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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Népszinhdz utca 19. emeleti raktdr (Hrsz.: 34818/0/4/73) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Népszinhiz utca 19. (hrsz.:34818/0/A/73) szdm alatti,
Onkormaényzati tulajdond 1/2 emeleti raktar forgalmi értékérol

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

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. aprilis 24.

H-1139 Budapest, Véci (it 95, Tet.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propecty@arifton.hu
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GRIFTON

Ertckelt ingatlan: Bp.. VI ker., Népszinhdz utca 19, emeleti raktdr (Frsz.: 81807 73) Pro perty

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP

o AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO

Ljézsefvérosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt.,

~ Vagyongazdalkodasi Igazgatosig I

.;; s

2
%

’L-'- J

A Bt B

MEGBIZAS TARGYA

!Az értékelr ingatlan megnevezése

: raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (véaros, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajtd

: Budapest, VI ker. Népszinhaz-negyed
i Népszinhaz utca 19. 1/2 emelet

Hisz, : 34818/0/A/73
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VHL keriileti Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése . forgalomképes
| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

| ERVENYESSEG

: fordulénaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elthelyezkedése
Kézmii-ellatottsag

Epitési technoldgia
Alapteriilet (felmérés alapjan)
Beimagassag

Komfortfokozat

Eszmei hanyad

Térsashéz telkének teriilete

: raktar

: emeleti (udvari)

: hagyomanyos, tégla
:3md

: 3,6 méter

: komfort nétkiifi

1 5/10.000

:1.303 w?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere

Ertékelés forduldnapja

: Bsszehasonlité és hozam alapt elemzés
: 2018. dprilis 24,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozé telekhdnyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcids értéke

£ 100.000,-Ft/m?
: 300.000,- Ft

azaz Hdaremsydzezer forint

: 180.000.- Ft

azaz Szdznyolcvanezer forint

: 200.600,- Ft

azaz Kettoszazezer forint

Budapest, 2018. dprilis 24.

Kwaef\'éum Gazcddthodds Ks2e0ne 21,
A buesihit fwgdlm érmkxel

( ¢ ‘ L’?ﬂa Liuig

Budapest, 201

Készitette:

Ingh¥ °ﬁ§§;gw§g&;€ﬂ

név;egvz K szdm: 0345172002

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95, Tel.:

+36 (1) 270 90 86 Fax: +35 (1) 270 90 87 E~mail: property@grifton.hy
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Ertékelt moamm b’p VHI ker, \épv:a‘nh(i"f utca 19. emeleti raktdr (Hrsz.: 34818:40/4:73)

H ",* Vf' = GRIFTON
- Property
‘ | | INGATLANERTEKELG ADATLAP R
| 1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi Igazgatésdg (1084

. Budapest, (")r utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Népszinhdz
utca 19. szam alatti, 34818/0/A/73 hlS.&-u onkormanymti tuld;donu i/” emeieh raktar

‘ vvel’teke]esevel

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan forgalmi ertekenek és Izh’:dar:zm crzekenek a

- . megdllapitdsa.

R

A SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszertisitett dokumentélasi formaban t6rténé

~megallapitdsa. A vonatkozd ~ a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai

 bizottsaga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelen, az abban meghatarozott eljarasokat

kovetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportjia (TEGOVA) szakmai utmutatsai

_szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlitd elemzésén alapuld

- moédszert €s a hozam alapt mddszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a

! 25/1997. (XL.1.) PM és az 54/1997. (XL1) FM sz. rendeleteket, tovabbd a helyi
‘Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon

i torténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont
! + kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban ¢s mmvmulatasokban rog,zﬁettek
-ﬁg}clembevetelevd az ott meghatdrozottak szerint €rtenddk. ” .

2.2, A szakértoi jelentésben haszndlt értskformik, médszerek megnevezése
© Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznélt eljardsok koziil a vizsgalt tzlethelyiség esetében a piaci
- informécidk elemzésére éplld osszehasonilto modszert, illetve a hozam alapu
- megkozelitést alkalmaztuk. S L '
: 2.3. Helyszini szemle és idopontja
- Helyszini szemle idépontja ' 12018, aprilis 16.
' 2.4. Felhaszndlt dokumentumok

B tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. marcius ‘21.) B
- tarsashdaz alapito okirat (részlet) o

- tarsashazi szintrajz (részlet) - ' ; ' A
Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiliek, melyeket mellékletként csatoltunk, o (/é

H-1139 Budapest, Vaci at 95. Tel: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 §7 E-mail: property@grifton. hu
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Ertékelt iﬁgm[an: Bp.. FIIL ker., Népszinkdz utca 19, emeleti yaktdr (Hrsz.: 34818:0:4:73)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

. 3.1. Ingatlan-nyilvintartasi adatok
' Telepiilés : Budapest, VI ker.
Y Besorolas : belteriilet
Cim : Népszinhaz utca 19. foldszint |
‘ Helyrajzi szam @ 34818/0/A/73 a
i Megnevezése s egyéb helyiség
Teriilet 3 m?
Tulajdonos (ok)  : VIIL kertileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -
Terhek

3.2. Az ingatlan elhelyezkedese, dltaldnos leirdsa

. Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Népszinhdz negyed elnevezésh

. varosrészben, a Népszinhdz utca és a Vig utca sarkan 1évo tarsashaz emeletén talathato.
Kornyezetében tarsashézas és Uzleti, valamint intézményi céli ingatlanok taldlhatoak, a

. foldszinten és a pincében tobbnyire lizlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal.

A tarsashaz kézmiives. a vizsgalt ingatlanban nincsenek kdzmiivek. Tomegkozlekedéssel a

kornyéken kozlekedd villamosokkal, autébuszokkal ¢rheté el. Személygépkocsival

legkdnnyebben a Vig utca feldl kozelithetd meg.

! 3.3 Felépitmény ismertetése
Epités ideje : 1910-es évek
. Ingatlan tipusa  : tArsashdz
Epitési mod : hagyoményos, tégla,
alapozas ' tégla savalap
' szigetelés . valoszinileg utélagos lemezszigetelés
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos dllapotban
fodémszerkezet  : acélgerendas t6dém, atlagos allapoth
I falazat : tégla szerkezet, atlagos allapotu
= tetbszerkezet : nyeregtetd, atlagos ailapota
héjazat : cserépfedés, dtlagos dllapota

kilso felitletképzés:koporos vakolat, atlagos allapoti

Ertékelt ingatlan :

kiils® nyilaszardk : faszerkezet( ajtd, ablak, gyenge dllapotiiak
bels? nyildszardk -

padozat, burkolat : beton, gvenge-kozepes éllapoti

belsd feliiletképzés: vakolt, festett falak, gyenge-kozepes allapotiak
gépészet, holeadok: -

H1-1 139 Budapest, Vdci it 95. Telb.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 £-mail: property@grifion.hy



GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIL ker., Népszinhdz utca 19. emeleti rakidr (Frsz.: 3481 8A4:23} Pro perty

‘Az ingatlant magdba foglalo tirsashdz az 1910-es években éplilt, hagyomanyos tégla

szerkezettel, pince + foldszint + 6 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Népszinhaz

utca €s a Vig utca sarkdn Iév0 tarsashdz emeletén taldlhatd, a lépeséhazbol dnalloan
~megkozelithetd. Az ingatlan tulajdoni lapja szerint foldszinti, a valosagban f6ldszint ¢s az

L. emelet kozotti elhelyezkedésii. Kozmiivekkel nem rendelkezik. A vizsgalt ingatlan egy

helyiségbd] ali, melynek belmagassaga 3.6 m.

A bejarati ajtaja és ablaka faszerkezetiiek, gyenge allapotiak. A padozat beton, gyenge-
- kozepes dllapotii. A falak vakoliak, festettek, ‘gyenge-kozepes allapotiak. Gépészeti
- berendezést és héleaddt nem talaltunk. ' ' S R

. A szemle sordn az ingatlan {ires volt.
Az ingatlan Osszességében gyenge-kozepes miiszaki allapoti. -

ST l

© 3.4. Alapreriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzstt alaprajz alapjan, kerekitve
- kerilltek meghatarozasra. Az eltérd kialakitds ¢&s funkeié kovetkezidben az egyes
~funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatarolhatéd éptiletrészek alapteriileteit
& szamitott hasznos alapteriiletben eltér6 sullyal vettiik figyelembe.

helyiségek
S i helyiségek netté veduk slt/nettd redukalt
Helyiség-megnevezés alapteritlete, mz teriilet ardnya % | alapteriilete,

, m’
Ingatian helyiségei

Térold 3.10 100% 3,10

- 1Osszesen 3,10 3,10

L Alaprajz szerinti, helyszinen ellenérzitt teriifet (mz) 3,60 3,00

Tulajdoni tapszerinti teriitet {mz) ' 3.00 ) 3,00

Az értékmeghatiarozais soran figyelembe vett redukalt alapteriilet 5sszesen: 3 m?,

o s
P .

RAS

P
\;& S Lo
N

- H-1139 Budapest, Vaci at 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 £-mail; nraperty@griften,hu
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GRIFTON

Ertékels ingatlan: Bp.. VI ker., Népszinkdz uica 19. emeleti rakiir (Hrsz.: 34818/0:4773; Pro perty

Hasonlité adatok Mérot {m?) Bérleti aj Fyng "1°0%8 béretic
|1: Raktar, pince, Baross tca 975
2. Raltar, pince, Bacsé Bela utca .600
3. Raktar, pince, Szigony utca . 909
4. Raktar, pince, Tomé utca 505
5. Raktar, pince, Uligi it , 699
Atlag bérleti dij F¥m¥ho : 740
- |elhelyezkedés miatti korrekcio 10%
- {Korrigait béneti dij Ftymhé 814
v Megnevezés Adatok, értékek
- |Bevételek L e
|Abérletileg hasznosihato terttlet T 3
Lehetséges berieti bevetel, Ft /6. . 2442
- |Lehetséges berieti bewvstel, Ftigy — T " . 29304
 [Tervezhetd kihasmaltsag % ; : 75%
- '|Figyelembe vehetd bevétel, Ft 21978
_|Kiadasok,Ft
A tuiajdonos fenntartasi koltsége, a bevétel 3 %-a | . ... 859
- {Menedzselési koktségek, abevétel 3%-a T . 659
|Felijtasi koltségalap. a bevétel 4 %.-a i ; 879
[Kalkulalhaté kﬁ!tsggek dsszesen, Ft 2198
Eves iizemi eredmény, Ft ] 19 780
Tékestesirata e BO%]
| Tokestett értek, Ft I .. 247253
| Befektetési kiadasok 50 000
Az ingatlan hozadéki értéke, £t 197 253
. {Hozadéki éiék kerek £ 200000
Tokeésitési rata becslése: % o
" Kockazatmentes kamatlgh 2.3
‘Orszag kockazat SN
Ingattanpiaci kockézat 22,0
" Ingatlan tipus kockdzat 2.4

A likvidacios értek megallapitisinal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizd kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékel ingatlannél a gyors

szabadpiaci értékesités miatt -30%  korrekciot alkalmaziunk a likvidacids  érték

© meghatarozasanal.

4.2. Forgalmi ériek me hatdrozdsa hozam alapii elem éssel

A bérleti dijbdl szdrmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté ‘hasznos

B alapteriilete utan vehetjik figyelembe. A bérleti dijat a kdmyéken kialakult bérleti piacnak

- megfelelen 814 Ft/m%hé értéken beesiiltiik meg. A kapacitds kihasznaltsigot 75 %-ra
- terveztiik.

‘A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukeiok alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koliségek, az adok, a biztositds és a fenntartsi alap képzése. Az tizemeltetés-

- energiaellitds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik 4. Az tlizemeltetési

koltséget a bérleti bevételek 10 Y-ban  szémszerfisitettitk. A kozvetlen tokésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozéan beesiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A
- vizsgélt ingatlan esetében 8.0 %-0s 10késitési ratat alkalmaztunk.

H-1139 Bu;iapest? Viéci 0t 95, Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-maih: arogerty@arifion. hy
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GRIFTON
Property

Ertckelt ingatlan: Budapest. FIIL ker. Néps-inhdz utca [ 9. emeleti rakidr (Hrsz.: 34818:0:1773)

A Budapest, VIIL keriilet, Népszinhdz utca 19. (hrsz.:34818/0/A/73) szam alatti,

4.3 A tdrgyi ingatlanra jufo fildteriilet értéhének szdmitdsa

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

Atlagos. fajlagos telekérték Ft/m’)

Teleknagysag (mz) 1303

Es:mei hanyadok a tarsashdzban sszesen 10 000

Albetétre jutd eszmei hanyad 5 I
Albetétre jutd telekhanyad (m33 {1

4.3 A tdrgvi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci sszehasonlitason alapuld megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfelelé szami adat alit rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e moddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthesstk. A hozamalapi megkodzelitéssel végzett szamitdsok soran
prognosztizaliuk a bérbe adhato terilletek  hasznositasabol realizalhaté darbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elényoknek a jelenlegi értékét titkrdzi, amelyekért egy
befekteté hajlando fizetni, a piaci szereplok érdekiddése viszont nehezen szdmithaté ki, Az
cl6bb emlitett tényezOk miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os shlyozassal
vettitk figyelembe.

Onkormanyzati tulajdonn félemeleti raktar jelenlegi piaci értékét:

»

300,000 Ft-ban,
azaz
Hairomszazezer forintban

hatdroztuk meg.

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

Budapest, 2018. aprilis 24. ket
ifton Property Wit.
| 131 st, Vacroros—
~-«—M~W5mﬂr.-—226¥9028-2’41_m
exomyiohensas
Ingatlanforgalmi értékbecslo

névjegyzék szam: 03451/2002

t-1139 Budapest, Vaci dt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property&aniton.hi

Piaci dsszehasonlitd Hozam-alapl becsléssel
modszerrel szamitott erték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
300 000 200 000
Elfogada 00 00

AR T e



GRIFTON

Ertékelt t'u?c'rtl:rﬁ; ffudapexf, VUL ker. Népscinhdz utca 19. emeleti rakidr (Hrsz.: 34818:0:1:7 3) Pr operty

- 5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és

~ tehermentes allapotd tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

“ Az értekeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminem(i személyes
¢ anyagi <rdekeltsége nem fiizédik, az 4altala meghatarozott értck bemrm!yen

-osszef tiggésben nines a megbizasi dij nagységaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és frasbeli

~ informaciok alapjan készitetttik el. A Megbizé az altala szoirfaltatott €s az ertekeit.snelv

felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

gy a Megbizé Aaltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok

tanulmanyozasan tilmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii

“korlatozasard! a tulajdoni lapon bc_;coyzett(.ken tulmenoen nmcs tudomasunk de ezext
- feleldsséget nem vallalunk.

- A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informdciok, melyeket az értékelés soran
felbasznaltunk, tudomasunk szerint helytdlldak &s pontosak, azonban teljes kord
ellenérzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsséglink e vonatkozisban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

| ~ ingatlan bemutatdsat szolgaljak

© Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékel az értékelést szemrevételezss és a Megbizé
- adatszolgaltatésai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem
- észlelhetd  értékbefolyasold tényezékért az ériékeld felclosseg,et nem vallal (pI

epu letszerkezeti, talajtelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények drtéke magéaban foglalja az épiilet rendeltetésszert

“haszndlatdhoz sziikséges felszetelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza

az adott funkcidhoz kapesolddo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés idépontja 2018. aprilis ho, a kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci vss7onvok

elore  kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai modosithatjak, illetve

érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értekelés forduldnapiat kovetd 6. honapon tul torténd feihasznalas ‘esetén a megadott

vertek felilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt telteteleken alapul ¢sa Meebzm altal
" meyelolt cclra tbrleno i’eihasznalabban uvenyes - :

s "H-vlvls() Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (13 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@igrifion.buy

s
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GRIFTON

Ertckelt ingatlan: Budapest, VI kev. Népszinhdz utca 19. emeleti rakiar (Flrsz.: 34818:0::4:73) Pr operty

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashazi alapitd okirat (részlet)
Tarsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép
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A Bp. F6v. Jdzsefvarosi OCnkorményzat (Bp. VIII. Baross u. 65—
67.) tulajdondban 1évs Budapest, VIII. keriuleti 309. sz.
éulajdoni lapon  nyilvéntartott 34818 hrsz-a 1303 m2
alapteriilet - természetben Bp. VIII. Népszinhdz u. 19. szam
alatti - ingatlant, a 32/1969. /IX.3./ Korm. sz. r. 2. § /2/
bek. alapjén - a hazingatlanok elidegenitése érdekében ~ ga

mellékelt tervrajzok szerinti tarsashdzza alakitja at,

2 w an:
A tarsashdz lakasai és nem lakas céljara szolgald helyiségei
az 1977.évi 1l.sz. tvr., valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfeleifen, mint o6réklakasok /lakasként
hasznalt oroktulajdond helyiségek/ és nem lakis céljat
szolgald helyiségek - Lermészetben megosatva a telek és a
k&z28s tulajdonban marédé részek kdz8s hasznalatanak jogaval,
- a 32/1969. /I1X.30./ Korm.sz.r. alapjan értékesitve =~ a
vevdk személyi tulajdondba kertilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostérsa@, egymas kézdtti jogviszonyat az 1977. évi

Ll.tvr. rendelkezései é&s az alapitd okiratban foglaltak az

alébbiak szerint szabdlyozzik.

Ix.

kSz68 £8 RULAN TULAIDON
A.
X3208 TULAJIDON

A tulajdonostirsak osztatlan kdzds tulajdondban maradnak az
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek ktilén
tulajdonban, nevezeteszsen a mellékelt tervrajzon és miiszaki
leirdsban feltUntetett és alabb felsorolt telek,

épitményrészek és berendezések:




Telek

- Pince:
II.  rekeszek-k&zl. 62,02 m
CIIT. lépesdhdz
v tdrold
v teherllft
 VIf " légudvar

.v.'_
N
AN

B s~ X TN

Szds 111 eté‘ségq Ler Uletek

'/ff?)q'?‘) v ma

1 Y

75,10 m
. P
: '3‘2,97 m
v 1,86 m

2,64 m

v NN

- Pince Usszesen:

Foldszint:
VII. ldpcsShiz

VIIT. le¢gudvar
S IX. 1égudvar

X.  lépcsdhdz
XI. 1ift

XII. kapube jdr ¢
- XIII. udvar

XIV.  kzds tarold

XV, kBz8s tdrols

596,59 m

12,50 m

0,92 m
0,92 m

L5, 08 ma

48, 60 ma
249,00 m
10,45 m
3,87 m

o FSldszint Osszesen: |

241,63 m

a N

ad
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9./A Jbézsefvirosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 69,
szamu térsashéztulajdoni illet&séghez tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 69, szammal jelslt mp.
VIII. Népszinhdz u. 19, sz, alatti épulet pinceszintjén,
a Vig wutcai oldalon talalhatd, uatcai lejdratu 79 m2
alaptertiletd: 1 Gzlettér, 2 raktarbél 4116 nem lakas
céljit szolgdld helyiség, melyvhez a kbzésaségben marads
vagyonrészekb&l 145/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

tartozik.

70./A Jb6zsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 70.

sz4mi  tarsashdztulajdoni’ illetdséghez» tartozilk , 5
3 alapité okiratban és a tervrajzon 70. szammal jeldit sp.
3 VIII. Népszinhdz u. 19. sz, alatti épulet féldszintién, a
— Vig utcai oldalrél megkdzelithetd, utcai lejératu 198 m2
alapteriilletdi: 1 Gzlettér, 3 raktarbél 4116 nem lakas
S céljit szolgilé helyiség, melyhez a¢ kbz6sségben maradsé
vagyonrészekbdl 44/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

tartozik.

71./A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 71.
szamu tarsashiztulajdoni illet8séghez tartozik, az

alapitdé okiratban és a tervrajzon 71. szammal jelslt Bp.
VIII. Népszinhdz u. 19. sz. alatti épilet Pinceszintjién a
pince léécsé mellett taldlhats 3 m2 alaptertletf: 1}
tarold, melyhez a kézdsségben marads vagyonrészekbdl
5/10.000-ed rész tulajdoni illetéség tartozik.

,.'..«.a::a:.e;iw.;.:,w:w-’x %

"y

AR N

12./8 Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 72.
szamd tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 72. szémmal jelslt Bp.
VIII. Népszinhdz u. 15. sz. alatts épilet féldszintjén
talalhatd 3 2 alapteriletd: 3 raktdr, melyhez a
kGzbsségben marads vagyonrészekbd. 5/10.000~ed rész

tulajdoni illetdség tartozik.

73./A Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a 73.
szami térsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az




Tail: 1,371



1081 Budapest, Népszinhaz utca 19, foldszinti raktar Hrsz.: 34818/0/A/73
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A térsashaz bejarata

Koémyezet, utca

Tarsashaz utcai homlokzata

A tarsashaz kapualja, 1épes6haz

ilis 16.

. apri

s

2018




1081 Budapest, Népszinhdz utca 19. foldszinti raktar Hrsz.: 34818/0/A/73

Raktar

2018. éprilis 16.
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Aktualizaldsi adatiap

| Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kézpont Zit. — Elidegenitési Iroda

g él;tékelt ingatlan megnevezése:

tres {izlethelyiség

Az ingatian cime, azonositasi adatai:

‘v Telepiilés:
Utca, hdzszam, emelet, ajto:

Budapest, VIII. kertilet
1083 Bp., Koranyi Sandor utca 4 alag,sor

HRSZ: 36043/0/A/2
Az eredeti értékbecslés adatai:
Készitette: Grifton Property Kft.
Ertékbecslo: Toronyi Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 1 190.598 Ft/m?
| Az ingatlan forgalmi értéke: 22.300.000 Ft
| Déatuma: 2017.09.22.
| Jovahagyas (felilvizsg) datuma: | 2017.09.27
‘Tulajdonviszonyok és berio adatai:

Tulajdonos:
Bcrlo

I6zsefvarosi Onkorméanyzat

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték |

: | Aktualizalas érvényessége:

| 6 honap | ]

*Aktualizals:

- *Aktualizalt értékek:

. Fajlagos forgalmi érték:

- | Az ingatlan forgalmi éricke:
| Lians Fore. ewrttc

{50 2598, T Ft/m?

2.2 . To0. 000, ~

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
- miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

- Budapest 2018. jinius 14.
- 2018 JoN 14,

J
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GRIFTON
Property

Ertékelt ingatlare: Bp., VI, ker.. Kordnyi Sdndor utea 4. alagsori iizlet (Hrsz.: 3604340:4:2)

SZAKVELEMENY

INGATLANFORGALM

a Budapest VIIL ker., Kordnyi Sandor utca 4. szdm (hrsz.:36043/0/2) alatti, ('inkormén;y'zati

tulajdoni alagsori lizlet forgalmi értékérdl

Készitette - : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsls
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 peldinyban

Budapest, 2017. szeptember 22,

H-1139 Budapesl, VAci Ot 95, Tels +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: properly@yrifto;
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VI, ker.,

Kordamyi Sandor utea 4. alagsori lizlet (Hrsa.:

GRIFTON

3604305472 Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ER’ TEKEROL

MEGBIZO

[Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Ztt.

~ Vagyongazdalkodasi lgazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

i Az értékelt ingatlan megnevezése

: Gizlethelyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

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

: Budapest, V1. ker. Orczy-negyed
: Koranyi Sandor utca 4. alagsor

Jelenlegi bérld
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelese

Hrsz. 36043/0/A/2
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos - VI Keriileti Onkorméanyzat

1 nines
: forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG

: tulajdonjog

[ERVENYESSEG

: fordulénaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!1

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kazmii-clidtottsag

Epitési technologia

Alapteriilet (tulajdoni lap)
Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Lakdhaz telkének teriilete

: fizlet

: alagsor (utcali)

: villany, viz, csatorna
: hagyomdunyos. tégla
117 m?

2.0 m

1 306/10.000

: komtortos

1321 o

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

- dsszehasonlitd és hozam alapl elemzés
: 2017. szeptember 22

MEGALLAPITOTT ERTEK

fajlagos forgalmi értek kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlan likvidacids értéke

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad eszmei értéke

£ 190598 -Ft/m®
:22.360.000,- Ft

azaz Huszonkettomillio-hdromszazezer foring

: 4.900.000,- Ft

azaz Negymillio-kitencszdzezer forint

: 11.800.000,- Ft

uzaz Tizenegymillic-nyoleszdazezer forint

Budapest, 2017. szeptember 22. Készitette:

v ER s
Ezs}z-’?& 201 '-f‘ zf‘j z%"wt A 16 |

N7 iSo8ess60-10 B0
\\; Wz Kgﬁzﬁgf.@zz WEZSGPY .o
. 'S8 ‘”"ﬁ%g??mﬂsﬁfu
tngathhfVERRA HEMR 6

néviegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budap@st, Vici 11 93, Tet:

+36 (1) 270 G0 86 Fax: +36 {1; 270 90 87 E-mail: pronerivegriiion. by




GRIFTON

Ertekelt ingatlan: Bp.. VIIL ker.. Kordnyi Sindor utca 4. alagsori dxlet (Hrsz.: 3604310412 Pro perty

1

INGATLANERTEKELG ADATLAP

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdédlkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdialkedasi Igazgatésig (1084

Budapest, Or utca 8.) meghizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest. Koranyi Sandor utca

‘ 4 szam alatti, 36043/0/A/2 hrsz-0 alagsori tizlet 1/1 tulajdoni hdnyaddnak értékelésével.

A,. zm:ati’anei tékelés célja uz ingatlan forg aalm: ériékének és hkvzdaczos ér tekenek ame frallupltasu

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

" or

‘Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszerlisitett dokumentdldsi formdban 16ténd

mc,gailapnésa. A vonatkozd — a Magyar Ingatianforgalmazok Szdvetsége szakmai bizottsaga altal

kidolgozott ~ ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatarozott eljarasokat kovetve, az

Allceszkoz Ertékeldk Europai Csoportia (TEGOVA) szakmai Utmutatasai szerint, az ingatian

jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlitd elemzésén alapuld modszert és a hozam alapt

modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a 25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997.
(X1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok

- értékesitése nem a szabad piacon torténik, az eladd nincsen eladési kényszer alatt. Az alkalmazout
 modszer és a levont kdvetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és mny mu!atasokbdn

oozxteitek figvelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

2.2. A szakértdi jelentésben hasznalt értékformdk, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara az ériékelési

- gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci informaciok e,lt.mze%rk
' épiild dsszehasonlitd modszert, illetve a hozam ahpu megkozcl:teqt a Mlma/,iuk ' -

. , 2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle id6pontja - ‘fi_20,1,7- szeptember 19.

|  2. 4. Felhaszndlt dokumentumok

tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. szeptember 5 )
. tarsashaz alapito okirat (részlet) :
tarsashazi szintrajz (részlet)

LI

Az ingatlantol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

o H-1139 Budapest, VAci (it 93. Tel.; +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 8/ B~ mau Qm, ty;_vgrlsu Lhy



GRIFTON

Ertckelt ingation: Bp.. VI ker., Kordnyi Sandor wiea 4. alagsori tizlet (Hrsz.: 36043054:2) Pro perty

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VI ker.

Besorolas - belteriilet

Cim - Koranyi Sandor utca 4. ajto 5.

Helyrajzi szam 1 36043/0/A/2

Megnevezése s lizlethelyiség

Tertilet 117 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL Kerlleti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek P

Terhek P

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsu

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Orezy-negyed elnevezésli varosrészben, a
Koranyi Sandor utcdban, az lllés utca &s a Didszeghy Samuel utca kozbtt €vé tarsashaz
alagsoraban talalhato. Az ingatlan a Koranyi Sandor utca feldl kozelitheté meg. Kornyezetében
régebbi és Gjabb épitésll, tarsashazas és Gizleti céli ingatlanok talalhatéak, a fOldszinten ¢€s a
pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, mithelyekkel, raktarakkal. A tarsashaz és az értékelt
ingatlan is Gsszkozmives. bar a ghz kézmi az ingatlanban fut, de Jecsatlakozast nemn lattunk.
Tomegkozlekedéssel a kdmycken kozlekedd trolibuszokkal és autobuszokkal érhets el
Személygépkocsival legkdnnyebben az UlI61 it fel6l kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1920-as évek

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozés - tégla savalap, allapota nem ismert

szigetelés . bitumenes lemezszigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet - tégla szerkezet, kdzepes dllapotd
f5démszerkezet  : acélgerendas, kdzepes dllapotd

falazat : tégla szerkezet, kozepes dllapotd

tetészerkezet : nyeregtetd, allapota nem ismert

héjazat - eserépfedés, allapota nem ismert

kiils® feliiletképzés: képoros vakolat, kbzepes allapott

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszarok : fémszerkezetll ajto, fém-és faszerkezetii ablakok, gvenge allapotban

belsd nyilaszarok : faszerkezetli ajtok, kbzepes allapotban

padozat, burkolat : beton, pve-vel burkolt, gyenge allapotban

bels feliiletképzés: vakolt, festett, tapétazottak, csempézett, lambériazott falak, gyenge-kdzepes
allapotban

gépészet, héleadok : villanybojler




"GRIFTON

Ertékelt ingaddan: Bp.. VI ker., Kordnyvi Sandor wica 4. olagsori dizlet (Hrsz.: 36043/0:472) Pro perty

Az értékelt ingatlant magaban foglalé éplilet az 1920-as €vekben épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + tOldszint + 3 emelet kialakitassal. Az ériékelt ingatlan a Kordnyi Sandor
utcaban, az 1liés utca €s a Didszeghy Samuel utca kozott 1évd tarsashdz alagsoraban talalhatd, a
Koranyi Sandor utca fel6l onalldan kozelithetd meg. Az ingatlan tobb helyiségbdl all. az wicafronti
részek iroda, a hatso helyiségek raktar €s szocialis funkcidjiak, melyek belmagassaga 2.7 m. Gaz
kivételével minden kdzmi adott.
A bejarati ajto fémszerkezetd, az ablakok fém- és faszerkezetiiek, gyenge allapotiak. A belsé ajtok
faszerkezettiek, kizepes allapotiak. A padozat beton, pve-vel burkolt, gyenge éllapotban. A falak
vakoltak, festettek, tapétazottak, csempézettek, lambéridzottak, t0bb helyen vakolathianyosak,
gyenge-kizepes allapotiak.
" A hasznalati meleg vizet villanybojler adja. Mas gépészeti berendezést és holeadot nem tdidituuk
Az ingatlan a szemle sorén {ires volt. , -
A vizsgalt ingatlan Osszességében gyenge-kozepes mitszaki allapota,

3.4. Alapreriileti adatok

A vizsgdlt ingatlan hasznos alaptertileti adatai a mellékelt, részben ellendrz6tt alaprajz alapjén,
kerekitve keriiltek meghatarozdsra. Az eltéré kialakitds ¢s funkcid kovetkeztében az egyes
funkcionalisan és teriletileg, illetve késziltségben elhatdrolhaté épliletrészek alapteriileteit a
‘szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sallyal vettlik figyelembe. ' o

helyiségek
Helyiség-megnevezés helyiségek netté redukiit/netté redukilt
) ’ alapteriilete, m* | teriilet aranya % | alapteriilete,
o
Ingatlan helyiségei
El6tér 17.00 100% 17.00
Rakidr 9.40 100% 9.40
{iroda 404,40 100% 40.40
Rakiar 24.50 100% 24.50
“Fleakonvha 990 100% 9,90
Mosdd 2.80 100% 2,80
- WC 1.30 100% 1,30
- §Szoba 11.80 100% 11.80
. Alaprajz szerinti, helyszinen ellentrzitt teriilet (m’) 117,10 160% 117,10
{Tuiajdoni fap szerinti teriilet (m’) 117,90 117,00

,szértékmcghatz’tmzés sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet sszesen: 117,0 m2

. IH-1139 Budapest, Vici Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +386 (1) 270 90 87 E-ma!!. frope ,zyfﬁ.:qr‘;f:o;-;_:m
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VUL ker., Kordnvi Sandor utca 4. alagsori dizler (Hrsz.: 36043:0:4:2) Pro perty

A likvidacios érték megdllapitdsanal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
- megbizd kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors

- szabadpiaci értekesités miatt -30%, a rossz miiszaki allapot miatt -20% konekuot

alkaimaztunk a likvidacids érték meghatarozasanal.

42 F orgalmi ériék meghatdrozdsa hogam alapi elemzéssel

A bérlett dijbdl szdrmazd éves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhatd hasznos
-alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdmyéken kialakult bérleti piacnak
- megfeleléen 1.828 Ft/m*/ho értéken beesiiltiik meg. A kapacitds kihasznaltsagot 75 %-ra

terveztik,

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeaddt terhelik a

- fenntartdsi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az lizemelietés-

energiaelldtds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik 4t. Az iizemeltetdsi
kiltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettiik. A kozvetlen tdkésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szamitunk &t értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 8,5 %-os t8késitési ratat alkalmaztunk,

Hasonlito adatok Méret (m?) Bérleticij Fuhs e et
1. Uzlet, fbldszint, Baross utca _ o _ 80 100000 - 2000
2. Uzlet, foldszint, Fiumei Gt 101 240 000. 2378
3. Uzlet, foldszint, Népszmhaz utca .95 000 .. 1418
|4 Uzet, foldszint, Orczyt e 210000 2386
5. Udet, fldszint, Szerdahefyr ufca : : 230 000: 2 556
Atiag bérleti dij Fym“ho 2 150
. |pince miatti korrekcid -15%
| Korrigalt bérleti dij Ftfm?ho 1828
Megnevezés Adatok, értékek
Bevéteiek
A bérletileg hasznosnthato temiet — N7
‘{Lehetséges berieti bevétef Ft/ N 1213818
" |Lehetséges bertetl bevetei Ft/ A A R S 2 565 810
Tervezheld k;hasznaitsag, % ! : 75%
- |Figyelembe vehet$ bevétel, Ft 1924 358
~ {Kiadasok, Ft ,
A tu!a}donos fenntartasi koltsegeu a bevetei 3 %-a 57 731
: Menedzsefésr kéltségek, a bevétel3%-a . B7731
" |Feltjtasi kd!tségalap a bevétel 4 %-a 76 974
{Kalkulalhato kdltségek Ssszesen, Ft 182 436
Eves Uzemi eredmény, Ft . 1731922
C|Tokésitésirata :-' 8,5%
Tokestettéték, Fy 20375 550
Befektetési kiadasok _ 900 000
-{Az mgaﬂan hozadéki érték Ft 19 475 550
‘[Hozadékié ekitve; Pt
Tokésitési rata becsiése: %
‘Kockazammentes kamathib 2.5
Orszag kockazat 1Lt
- Ingatianpiaci kockazat 2,0
Ingatian tipus kockazat 2.9

- H-1139 Budapest. Vaci at 95. Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: properly @aciftan. hy
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Ertékelt ingatlan: Bp . VUL ker,, Bordmyl Sandor utca 4. alagsori izlet (Hrsz.: 36043041723

4.3 A tarevi ingatlynra jutd foldieriilet rtdkének szdnitdsa

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

Teleknagysdg ) 1 321
Eszmed hanyadok a tarsashdzban $sszesen 10 000 ‘
Albetétre juid eszmei hanyad 306
Alvetéire juto tefekhdnyad (mz’ 40
Atlagos. fajlagos telekérék (Funi) £20 000

4.4 A tirgyi ingatlan forgalmi ériékének megdllapitdsa

A piaci dsszehasonlitason alapulo megkozelitésre vonatkozoan az a véleménylink, hogy
megfelelé szamt adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott érteket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapti megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhato terilletek hasznositasabol realizalhatd arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi értékét tikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandd fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehiezen szamithatd ki. Az
el6bb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os sulyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci 8sszehasoniitd Hozam-alap( becsiéssel
modszerre! szamitott érték, F1 szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
23 500 000 19 500 000
Elfdgadasra javasolt ertek, Ll 2230000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1089 Budapest, Koranyi Sandor utca 4. szam
alatti, 36043/0/A/2 hrsz-u alagsori lizlet jelenlegi piaci értékét:

22.300.000 Ft-ban,
azaz
Huszonkettomillio-haromszazezer forintban

hataroztuk meg.

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

_T__ Gr/iﬁon Property Kit.
Budapest, 2017. szeptember 22. . [1139-Budhpest, Vacl (1 95—
_ Addszam: 226?9_026»2441
Toffhiyt Ferene
Ingatlanforgalmi értékbecsls
névjegyzék szam: 03451/2002
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., Korduvi Sdndor utca 4. alagsori iizlet (Mrsz.: 36043:0::14:2)
5. Specidlis feltételerések, korlitozdsok

A megallapitott ériék az ingatlan forgalomképes, bekolozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapott tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
€s anyagi érdekeltsége nem flzddik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen
‘Osszelliggésben nincs a megbizdsi dij nagysagaval, S o B

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és frasbeli
informaciok alapjan készitettiik el. A Megbizo az 4ltala szolgdltatott €s az tﬂekcksnel
ielizasmah adatok hitelességét és valodisdgat szavatolja. :

fgy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasin  tilmenden jogi természetlh vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképess&gémk jogi eredetil
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejeéyzettcktn tu[menocn nincs tudOmas.unk dL ezért
vfelelosseget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok és informaciok, melyeket az értékelés sordn

felhasznaltunk, tudomdasunk szerint helytalidak és pontosak, azonban teljes kori

ellenbrzéstiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban

Korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt 1rat0k €s dol\umentumok csak az
, mgatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az értckeld az ériékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgéltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  értékbefolydsold  tényezOkért az  értékeld feleiosscout nem val]al {pl.:
epuietszcrkezeu talajfelszin alatti, stb. problémak). ,

A7 ingatlanon értékelt felépitmények értéke magdban foglalja az épitlet rendeltetésszerti
‘hasznalatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az ériékelés idépontja 2017, szeptember hé, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
- viszonyok elore kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozasai médosithatjdk, illetve
~érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalni értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
- -az értékelés forduldnapjat kovetd 6. hondpon tuE 10rténd lelhasmalas esetén a megadott
crtuk feliitvizsgdlata indokolt. :

A;' altalunk meghatérozott érték a fentickben véazolt Feltetcteken alapul ts a Mcgb:zo altal
" mna;dolt ccha tomno felhasznalasban crvc,nyes. : :

H- 11.79 Budaput Vaci 0t 935, Tel: +36 n) 270 90 86 Faxs 36 (1) 270 90 87 E-mail: propertyarnfion.
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GRIFTON

) Eriékelt ingatlan: Bp., VI ker., Kordnyi Sandor utca 4. alagsori azler (Hrsz.: 36043:0:4:2) Pro perty

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Tarsashdz alapité okirat (részlet)
Tarsashéazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: preperty@oriton.y




10689 Budapest, Korinyi Sandor utca 4. alagsori fizlet Hrsz.: 36043/0/A/2

Kormyezet, utca

A vizsgalt ingatlan bejdrata

2017. szeptember 19.




1089 Budapest, Koranyi Sandor utea 4. alagsori fizlet Hrsz.: 3

ElStér Iroda

Raktar

2017. szeptember 19,




Villanybojler

A0




Térkép

Budapest, VIIL ker. Koranyi Sandor u. 4.
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Ertdkelt ingatlan: Bp., VII1 ker., Népszinhdz utca 19, 4.emeleti raktdr (FHrsz.: 34818/0/4/77)

GRIFTON
Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Buda.pest VIIL ker., Népszinhaz utca 19. (hrsz.:34818/0/A/77) szdm alatti,
Onkorményzati tulajdonii 4. emeleti raktir forgalmi értékérel

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

Késziult : 1 példanyban

Budapest, 2018, aprilis 24,

H-1139 Budapest, Vaci (t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertdkelt ingatlan: Bp.. FIII. ker.. Népszinkdz utca 19, 4.emeleti rakidr (Hrsz.: 34818/074:77)

GRIFTON
Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

;Jézse'ﬁ'érosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, — Vagyongazdélkodasi lgazgatdsag

MEGRBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

: raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszdm, emelet, ajtd
Hrsz.

: Budapest, VIU. ker. Népszinhaz-negyed
: Népszinhdz utca 19. 4. emelet
: 34818/0/A/77

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos

: VIIL keriileti Onkormanyzat

Jelenlegi bérld : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

[ERVENYESSEG

: forduldnaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatian tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmii-ellatottsag

Epitési technologia
Alaptetiilet (felmérés alapjan)
Belmagassag

Komfortfokozat

Eszmei hanyad

Tdrsashaz telkének teriilete

: raktar

: emeleti (udvari)

: hagyomanyos, tégla
3md

: 3,6 méter

: komfort nélkiili

1 5/10,000

:1.303 m?

ERTEKELES

i::lrtékeiés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

: 8sszehasonlitd és hozam alapl elemzés
: 2018. aprilis 24,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatian forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozo telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcios értéke

- 100.600.-Ft/m*
: 300.000,- Ft

azaz Haromszdazezer forint

: 180.000,- Ft

azaz Szdznyolevanezer forint

: 200.000,- Ft

azaz Kettoszaze

201 JON 28,

[ Torsetvarost Gat0smaazs Razpon
A becsal torgatmi drtékiesd .
EQYSTERIEK

ks e
M \ L Hadmtfat L sxla
1 26) lgarssqiiey wekéng

Budapest, 2018. aprilis 24. Készitette:

| M

‘gBB B dapest Vaci at 98
....... dasZaMT22079026:2-41. . .
isﬁro%iy%

[ngatianforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 6345172002

H-1139 Budapest, Vaci Ot 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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Ereékelt ingatlan: Bp., Fill ker.. Népsz}'nhci: utca 19, 4.emeleti rakidr (Hrsz. 34818:0/4:77}

INGATLANERTEKELO ADATLAP
Y A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

y . A Jézsefvarosi Gazdalkodisi Kozpont Zrt. ~ Vagyongazdalkodasi Igazgatésdg (1084
i ' - Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Népszinhaz
Cutca 19, szém alatti, 34818/0/A/77 hrsz-4 dnkorményzati tulajdonti emeleti raktar -
- értékelésével. | S o

- Az ingatlanértékelés célja az ingatlan Jorgalmi értékének és likviddcids értékénck a
- megdllapitisa. R B

2. A SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

" Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban t6rténé
megillapitdsa. A vonatkozé - a Magyar Ingatlanforgalmazok Szbvetsége szakmai

- bizottsdga dltal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelSen, az abban meghatirozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatisaj

- szerint, az ingatlan jellegére tekintette] a piaci adatok 3sszehasonlitd elemzésén alapuld
- mobdszert és a hozam alapti modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettilk a
2571997, (XL1) PM és az 54/1997. (XL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
- Onkormanyzat specilis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
~ torténik, az eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a Jogszabalyokban és irdnymutatasokban rogzitettek
~figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értendok. T

j | - 2.1 Az értékelési szabilyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

2.2, A szakértéi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése

. értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a vizsgalt Uzlethelyiség esetében a piaci
- informacidk elemzésére épiils Osszehasonlitd modszert, illetve a hozam alapg
- megkozelitést alkalmaztuk. R : SR =

' - 2.3, Helyszini szemle és idopontja
- Helyszini szemle id6pontja o :2‘018‘. zi‘px‘”il‘isvvlé.v C
| 24 Felhaszndlt dokumentumok |
L - 'vtu}ajdoni lap (nem hiteles, 2018. marcius 21y " 

- tarsashaz alapito okirat (részlet)

! . Figyelemmel az értékelends ingatlan sajdtossdgaira, tovibba az értékelés céljara az
- tarsashazi szintrajz (részlet)

Y

Az ingatlanrol feényképtelvételek késziiltek, fnelyek;‘t mellékletként csatoltunk.

- 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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Ertskelt ingatlan: Bp.. VI ker.. Népszinhdz utca 19. domelett raktdr (Hrsz.: 34818074777

¥ i

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Népszinhdz utca 19. 4. emelet

Helyrajzi szam  : 34818/0/A/77

Megnevezése : egyéb helyiség

Teriilet :3'm?

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

Terhek

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VHL kerliletében, Népszinhaz negyed elnevezésii
varosrészben, a Népszinhdz utca és a Vig utca sarkan 1évé tarsashdz emeletén talalhato.
Kémyezetében tarsashdzas és tizleti, valamint intézményi céli ingatlanok talathatoak, a
foldszinten és a pincében tobbnyire {izlethelyiségekkel, mithelyekkel, raktarakkal.

A tirsashaz kozmibives, a vizsgalt ingatlan kdzmi nélkiili. Tomegkozlekedéssel a
kirnydken koziekedd villamosokkal, autébuszokkal érhetd el Személygépkocsival

Jegkonnyebben a Népszinhaz utca feldl kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1910-es évek

Ingatlan tipusa : tarsashdz

Epitési mod . hagyomanyos, tégla,

alapozas : tégla savalap

szigetelés - valosziniileg utolagos lemezszigeteles
tartoszerkezet - tégla szerkezet, atlagos allapotban
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, dtlagos allapota
falazat  tégla szerkezet, atlagos allapotd
tetdszerkezet - nyeregtetd, atlagos dllapoti

héjazal - eserépfedés, atlagos dllapotu

kiils® feltiiletképzés:koporos vakolat, atlagos allapotd

.

Ertékelt ingatian

kitls® nyilaszarok : faszerkezetli ajto, ablak, gyenge allapotiak
bels@ nyilaszarok -

padozat, burkolat : beton, gyenge-kozepes dllapotl

belst feliiletképzés: vakolt, festett falak, gyenge-kdzepes allapotiak

gépészet, holeadok: -

H-1139 Budapest, Vaci it 935, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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__Lrtéhelt ingatlan: Bp. VI ker.. Npszinhds utca 19. d.emelett rakdr (Hrsz.: 348180427y T YO P ety

helyiségek
L i helyiségek netté redukalt/nett6 redukalt
Helyiség-megnevezés alapteritlete, m  [teriilet ardnya % | afaptervitlete,
m
{Tugatlan helyiségei

. 1Tarolo 3,10 100% 3,10
 {Osszesen 3,10 3,10
Alaprajz szerinti, helyszinen cHendrzitt teriilet (mz) 3,00 3,00
- {Tulajdoni lapszerinti teriilet (m’) 3,00 3,00

- Az ingatlant magdba foglalo tirsashdz az 1910-es években épiilt, hagyomdnyos tégla
v'szerkezettel, pince + foldszint + 6 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Népszinhaz
utca €s a Vig utca sarkdn 1évd tarsashaz emeletén taldlhatod, a lépcséhazbdl dnalldan
megkdzelithetd. Az ingatlanban nem talaltunk kdzmiivet.

- A vizsgélt ingatlan egy helyiségbol all, melynek belmagassdga 3,6 m. A vizsgalt ingatlan
bejarati ajtaja és ablaka faszerkezetil, gyenge allapotuak. A padozat beton, gvenge-kdzepes

- allapoti. A falak vakoltak, festettek, gyenge-kdzepes dllapotiak. Gépészeti berendezést &s
holeadot nem talaltunk. B
A szemle sorén az ingatlanban egy lako személyes targyai voltak a raktarban.

Az ingatlan Osszességében gyenge-kdzepes miiszaki allapotq, L

3.4, Alapteriileti adatok

- Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a meliékelt, ellenérzdtt alaprajz alapjan, kerekitve
~ kerilltek meghatirozasra. Az eltérd kialakitds és funkcid kovetkeztében az egyes
- funkciondlisan €s tertiletileg, illetve késziiltségben elhatarolhato épliletrészek alapteriileteit
-a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sillyal vettik figyelembe.

. Az értékmeghatirozas sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet 5sszesen: 3 w?,

H-1139 Buadapest, Véci Gt 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 VUL ker., Népszinhdz utea 19. 4. ‘emeleti rakidi (Hrsz.: 3481804477 7)

A likvidacios érték megillapitdsandl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A

‘megbizd kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci  értékesités miatt  -30% korrekciot aikainmztunk a hkwdaczos ertt.k
meghatarozasanal.

4 2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapd elemyéssel

A bérleti dijbol szdrmazd éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos

“alapteriilete utan vehetjilk figyelembe, A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak

_ . megfelelden 814 Ft/m¥/hé értéken becsiiltitk meg. A kapacitds kihasznalisagot 75 %-ra
~ terveztiik.
A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadot terhelik a

fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az izemeltetés-

. energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik ar. Az tizemeltetési

koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerfisitettitk. A kozvetlen tdkésités

- modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk at értékmutatdva. A
- vusgalt ingatlan esetében 8.0 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlité adatok  Méret (m?) Bériati dij Fung " 900 benetidl
1. Raktér, pince, Baross utca _ w40 38 000 ... 975
2 Raktar pince, Bacso Béla utca_ ; 1000 60 000 800
: 3 Raktér pince, Szugony utca 33 30 000 809
4 Raktér pince, T6md utca o 91 46 000 . 505
5. Raktar, pince, Ulisi ut 186 130 000 699
Atlag berleti dj Fym%ho 740
- {elhelyezkedés miatti korrekcio , 10%’
| Korrigait bérleli djj Ftm*/ho ﬁ _ 814
v Megnevezés Adatok, értékek
: Bevéteiek et
| A bérletileg hasznosithatd tertlet ) 3
©. . ilehetséges berietl bevetel Ft /ho 2442
" |Lehetséges bérieta bevéte! Ft/ev L _ L 29 304
- | Tervezhetd k:haszna!tség, % : ; 75%
.. |Figyelembe veheté bevétel, Ft " 21 978
|Kiadéasok, Ft .
, Atutajdonos fenntartasn kc!tsege: abevét‘ 3 A 659
_ Menedzseiés: koltsegek abevétel3%-a 659
- |Feltjtasi koltségalap, a bevéiel 4 %-a i ! ; 879
- [Kalkulalhato kdltségek 6sszesen, Ft 2198
- |Eves izemi eredmény, Ft _ i o 19780
- |Tokéstésirdta 3 L BO%
| Tokestettértek Ft T 247253
- | Befektetési kiadasok ' [ : 50 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft ’ ' 197 253
- [HozZadéki érték Kerekitve Ft 0 10000
. Tkésitési rata becslése: 2 ' ’
" Kockdzatmentes kamatlab 25
- Orszag kockézat L
- Ingatlanpiaci kockdzat 2,0
- lIngatlan tipus kockazat 2,4

H-1139 Budapest, Vdci (tt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@iarifion.hu &
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Ertékelt ihga!l(m: Budapest. VI ker. Népszinhdz utea 19. 4. emoleti raktear (Flrsz..
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4.3 A tirgyi ingatlanra jutd foldeeriilet értékének s dmitdsa

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

Teleknagysag (mz) 1303
Eszmet hinyadok a térsashazban 0sszesen 10 000
Albetétre juté eszmei hanyad 5 -

Albetétre jutd telekhanyad (m”

Atlagos. fajlagos telekérték (F/m’)

4.3 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa

A piaci 6sszehasonlitdson alapulo megkozelitésre vonatkozoan az a véleménytink, hogy
megfeleld szami adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott éricket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapt megkozelitéssel végzett szimitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositasabol realizalhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnyoknek a jelenlegi €rtéket titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szereplék érdekltdése viszont nehezen szamithato ki. Az
¢16bb emlitett tényezok miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozissal

vettilk figyelembe.

Piaci dsszehasonlitd

modszerrel szamitolt érték, Ft szamitott érték, Ft

Hozam-alapt becsiésse]

Sulyozas

70%

30%

300 Q00

200 000

A Budapest, VIIL. keriilet, Népszinhdz utca 19. (hrsz.:34818/0/A/77) szdm alatti,
Onkormanyzati tulajdoni 4. emeleti raktar jelenlegi piaci értékét:

300.000 Ft-ban,
azaz

Haromszazezer forintban

hataroztuk meg.

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

Budapest, 2018. aprilis 24.

[

W

—L3tifton Property Kit.
6139 Bodapest, Vaci 4t 95.
dészam: 22679026:2%7
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Toronyi Ferenc

Ingatlan

forgalmi érté¢kbecsld

névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tet,: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: progerty@anfien.y
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Ertékelt ingatlan: Budapest. VII, ker, Népszinhdiz urc‘a 19, 4. emeleti raktdr (Hrsz.: 34818:0¢4/77}

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, beksltozhetd, tel

Property

‘5. Specidlis feltételezések, korldtogdsok

.

jes per-, igény- és

- tehermentes allapott tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert &llapotban.

_'_'Az ertékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez ingatlanhoz semminemt személyes

¢s anyagi érdekeltsége nem fiiz6dik, az 4ltala meghatarozott  érték  semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. ' o o

- Az értekelést a készitend szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli
- informécidk alapjin kész
felhasznalt adatok hitelességét és valédisagat szavatolja.

itettiik el. A Megbizo az édltala szolgaltatott és az értékelésnél

gy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok

 tanulmanyozasin tilmenden jogi természetit vizsgdlatot  (jogeim, vagyonjogok

- érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredeti

. korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomdsunk, de ezért
. feleldsséget nem véllalunk. o ' o

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelds sordn
~felhasznaltunk, tudomasunk  szerint helytaliéak és pontosak, azonban teljes  kori

ellendrzésitket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelosséglink e vonatkozasban

- korldtozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok esak az
- - ingatlan bemutatasat szolgaljak. ' '

‘Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem
- €szlelhetd  értékbefolydsold tényezdkért az értékeld felelésséget nem véllal (pl.:
~ éptiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak). . B

.

- Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
‘haszndlatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
- az adott funkcidhoz kapesolodo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét. '

Az értékelés iddpontja 2018. aprilis ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek &s piaci viszonyok
elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi veélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért

~ az crtckelés fordulonapjat kévetd 6. honapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
- ériék feliilvizsgdlata indokolt. o P o

- Az altalunk meghatarozott-érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
- megjeldlt célra 1orténd fethasznalasban érvényes. R (AU :

- H-1139 Budapest, Vici Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E~mail: property@ariion h
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIH. ker. N(-?bsz':’nhd: utea 19, 4. emeleti rakicr (Frsz.: 348 184:4:77) P ropey t'y

MELLEKLETEK

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

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.;s +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 S0 87 E~-mail: propertviegnfion.hy
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A Bp. Fdév. Jézsefvarosi Onkorményzat (Bp. VIII. Baross u. §5-
67.) tulajdondban 1lévé Budapest, VIII. kertleti 308. sz.
tulajdoni lapon  nyilvantartott 34818 hrsz-a 1303 m2
alaptertileti - természetben Bp. VIII. Népszinhdz u. 19. szim
alatti ~ ingatlant, a 32/1989., /IX.3./ Korm. sz. Y. 2. § /2/
bek. alapjdn -~ a hazingatlanok elidegenitése érdekében - a
mellékelt tervrajzok szerinti tarsashazza alakitja &t.
a ~ a8 .
A térsashdz lakésai és nem lakas céljérarszolgélé helyiségei
az 1877.évi 1ll.sz. tvr., valamint a Jjelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, int Sroéklakascok /lakésként
hasgn&lt Sréktulajdont helyiségek/ és nem lakés céliat
szolgédld helyiségek =~ természetben negosztva a telek és a
kéz6s tulajdonban maradd részek kézés hasznidlatanak jogaval,
~ & 32/1969. /IX.30./ Korm.sz.r. alapjén értékesitve -~ a
vevik személyi tulajdondba kerlilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymés kozétti jogviszonydt az 1977. évi
1l.tvr. rendelkezésel és az alapitdé okiratban foglaltak az

aldbpbiak szerint szabalyozzék.

II.

ROZ68 £8 xULON TULAIDON
A,
KOZOS TULAIDON

A tulajdonostarsak osztatlan kéz6s tulajdondban maradnak az
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenak kiilén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és miszaki
leirasban feltintetett és alakb felsorolt telek,

épitményrészek és berendeszések:

B s A e
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 'I, Telek

- Plnce:

11, rekeszek~k&zl.

IIT. 1épesdhiz

N 3% tarold
. Lteherlift
tVI. lggudvar

z8s Llletdiséad Lerliletek

4303

2
m

Y

862,028 m

T 10 m

,:23:97 m

A

AV

1,868 m

2,64 m

N

1

- Pince Dsszesen:

vaQB,SQ mavvf.'

Féldszint:
© VII.  ldépcsshaz 10,89 m°
WIII. 1légudvar 0,92 mo
- IX, légudvar : _0,92 me
XK. ldpesshax 12,80 oo
XX 1ift LB, 08 e
XIT.  kapubejdrds 48,80 m°©
D XIII.  udvar 249, 00 mo
COXIV. kBzds tdrold 10, 45 m©
XV, kizds tdrold 3,87 ne.
tFéldszint Ssszesen: 1341(63 me

o
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alapité okiratban és a tervrajzon 73. szammal jei&lt Bp.
VIIZ. Népszinhaz u, 1%, =z, alatti épilet fé&ldszintjén
talédlhaté 3 m2 alapteriiletfi: 1 WC, melyhez a k&z8sségben
maradd vagyonrészekbdl 5/10.000~ed rész tulajdoni

illetéség tartozik.

74./A Joézsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi és a 74,
sza&mQ tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az

alapitd cokiratban és a tervrajzon 74. szénmal jelslt Bp.

!
]

VIII. Népszinhdz u. 19. sz. alatti épiilet 1. emeletén
talalhatd 3 m2 alaptertlet@: 1 raktar, melyhez a
kdzdsségben maradé vagyonrészekbdl 5/10.Q00»ed r%ag

tulajdoni illetdség tartozik.

AL ST e SR

St 320

75./3 Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi és a 75.
szamid  tarsashéztulajdoni  illetdséghez  tarteozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 75. szimmal jelSlt Bp.
VIIL. Népszinhiz u. 19. sz. alatti épillet II. emeletén
taladlhatd 3 m2 alapteriletd: 1 téreld, melyhez a
kézbsségben maradd vagyonrészekbdl  5/10.000~ed  rész

tulajdoni illetdség tartozik.

76./A Jézsefvarosi Onkormdnyzat tulajdondt képezi és a 76.
szadml  tarsashaztulajdoni  illetdséghez  tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 76. sziémmal jeldlt Bp.
VIII. Népszinhdz u, 18. sz. alatti épuiet ITI. emeletén
taldlhatd 3 m2 alapteriiletiti: 1 tarold, melvhez a
kdzbsségben maradd vagyonrészekbdl 5/10.000~sd rész
tulajdoni illet8ség tartozik.

77./B Jbézzefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 77.
szaml térséshéztulajdoni illet&séghez  tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 77. széammal jeldlt Bp.
VIII. Népszinhédz u. 19. sz. alatti épllet IV. emeletén
taldlhatd 3 m2 alapteriileti: 1 tarold, melyhez a
kozbsségben maradé vagyonrészekbdl 5/10.000-ed rész

tulajdoni illeté&ség tartozik.
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Ertéhelt ingatlan: Bp., VI ker., Jézsef kiriit S9-61. alagsor raktdr (Hrsz.: 36780/0/4/22) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL Ker., Jézsef kirat 59-61. szam (hrsz.:36780/0/A/22) alatti,
6nkorményzati tulajdoni alagsori raktar forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsls
névjegyzék szam: 52343902

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018, aprilis 27.

H-1139 Budapest, Véci at 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.. VIII. ker.. Jozsef korit 59-61. alagsor raktdr (Hrsz.: 36 780/0/A/22}

GRIFTON
Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

ﬁézsefvémsi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdéalkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

IAZ értekelt ingatlan megnevezése

: raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleptilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajto

: Budapest VIII. ker. Palota negyed
: Jozsef korlit 59-61. alagsor

Hrsz. : 36780/0/A/22
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL Ker. Onkorméanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

[ERVENYESSEG

: forduténaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOIL

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili ethelyezkedése
K 6zmii-ellatottsag

Epitési technologia
Alapteriilet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Tarsashaz telkének teriilete

: raktar

: alagsor {udvari)

: villany

: hagyomanyos, tégla
119 m?

: 2,2 méter

: 56/10.000

: komfort nélkitli
1,528 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

- dsszehasonlitd és hozam alap( elemzeés
: 2018, aprilis 27.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing-hoz tartozé telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcids értéke

< 115.789,-Ft/m?
: 2.200.000,- Ft

azaz KettGmillio-kettészdzezer forint

1 2.100.000,- Ft

azaz Kettémillio-egyszdzezer forint

: 1.800.000

azaz Egymillid-nyolcszdzezer forint

Budapest, 2018. aprilis 27.

2018 JON 28,

7 |

A bcuuh lomalmu énekkel
EGYETERTEK

M“ﬁ L Grtasls

s7akénd

Készitette:

S\ Sl Sroperty K1t T
.......... 139 Budapasi, Maei 11.96.- .-

’i‘%ﬁiﬁ?ﬂ ¢PéRes6-2-41
Ingatlanfo&a?nﬁ Perteitbeests

névjegyzék szdm: 52343902

H-1139 Budapest, Véci at 95. Tal.:

+36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik: property@grifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Jizsef kirit 59-61, alagsor rakidr (Hrsz.: 36780/0/4/22) Propert y

INGATLANERTEKELG ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvérosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt. Vagyongazdilkodasi Igazgatésig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Jozsef korat
59-61. szam alatti, 36780/0/A/22 hrsz-t alagsori raktdr értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddciss értékének g
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, Jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalds; forméban torténé
megallapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szbvetsége szakmai
bizottséga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljarasokat
kovetve, az Alléeszksz Ertékelok Europai Csoportja (TEGOVA) szakmai ttmutatisa;
szerint, az ingatlan jellegére tekintette] a piaci adatok sszehasonlitd elemzésén alapulo
médszert és a hozam alapi médszert alkalmaztuk, Az értékelésnél figyelembe vettik a
25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (XL1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatisokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értendék.

2.2. A szakértoi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelends ingatlan sajitossagaira, tovabbi az értckelés céljsra az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informdciok elemzésére épilé  sszehasonlits modszert, illetve a hozam alapu
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle idépontja : 2018. éprilis 23.
2.4, Felhaszndit dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. mércius 21)

~ tarsashéz alapito 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: progerty@grifton.hu
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! Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Jozsef kiriit 39-61._ alagsor raktdr (Hrsz.: 36780/0/4/22) Property
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
! 3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
. Telepiilés : Budapest VIIL ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : Jozsef korat 59-61. alagsor
Helyrajzi szam  : 36780/0/A/22
Megnevezese : raktér
Tertilet 119 m?
Tulajdonos (ok) @ VIIL keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek T
Terhek T

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Palota negyed elnevezésii
vérosrészben, a Jézsef kordton a Baross utca és a Csepreghy utca kdzott 1évo tarsashdz
alagsordban taldlhaté. Kérnyezetében térsashdzas és iizleti céli ingatlanok taldlhatéak, a
foldszinten és a pincében tobbnyire Uzlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal, A
tarsashdz kozmiives, a vizsgalt ingatlanban villany kozmii van. Tomegkozlekedéssel a
Jézsef koruton kozlekedd villamosokkal, valamint a Baross tton kézlekedo trolikkal érhetd
l el. Személygépkocsival legkénnyebben a Jozsef korutrol kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-es évek
! Ingatlan tipusa  : tarsashdz
Epitési mod : hagyomanyos, tégla, dtlagos dllapot
alapozas : tégla savalap, 4llapota nem ismert
! szigetelés : valdsziniileg utdlagos lemezszigetelés, megfeleld allapoti
tartdszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld 4llapoth
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, megfeleld dllapotd
! falazat : tégla szerkezet, megfeleld allapoti
tetOszerkezet : nyeregtetd, megfeleld allapott
héjazat : palafedés, megfeleld allapot

kiilsé feliiletképzés: képoros vakolat, jo allapota

Ertékelt ingatlan

kiilsd nyilaszarok : faszerkezetii ajto, és fémszerkezetit ablakok, rossz allapotban
bels6 nyilaszardk -

padozat, burkolat : beton, gyenge-kizepes dllapotban

belso feliiletképzés: vakolt, rossz éllapotban

gépészet, hbleadok: -

3
2
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WH-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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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Jézsef korit 59-61. alagsor rakidr (Hrsz.: 36780/0/4/22 Property

Az értékelt ingatlant magdban foglalé épiilet az 1900-as években épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 4 emelet kialakitassal. Az értékelésbe vont ingatlan a
Jozsef koriton a Baross utca és a Csepreghy utca k&zétt lévo tarsashaz alagsordban
taldlhaté. A vizsgalt ingatlan a tarsashdz udvararél megkozelithetd kozos alagsori rész
fel6l érheté el. Az ingatlan egy helyiségbél all, melynek 2,2 m a belmagassiga. Az
ingatlanban csak villany kézmiivet talaltunk. '

A bejarati ajtd faszerkezetll, az ablakok fémszerkezetiiek, rossz &llapotiak. A padozat
beton, mely gyenge-kdzepes allapotd. Falak vakoltak, rossz allapotiak. Gépészeti
berendezést és héleadét nem talaltunk. ‘

Az ingatlan a szemle soran iires volt.

Az ingatlan Osszességében gyenge 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 eltéré kialakitss és funkcié kivetkeztében
az egyes funkciondlisan és terilletileg, illetve késziiltségben elhatarolhato épiiletrészek
alapteriileteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltéré sillyal vettiik figyelembe.

. helyiségek netts | regukdltnetts | o BoR
Helyiség-megnevezés . . | teriilet ardnya % reduk &it
alapteriiete, m yaz alapteriilete, m’

Ingatlan helyiségei

Raktar 19,00 100% 19,00
Iugatlan Osszesen 19,00 19,00
Helyszinen elienérzdtt teritlet (m’) 19,00 19,00
Tulajdoni lap szerinti terfilet (m’) 19,00 19.00

Az értékmeghatirozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet Gsszesen: 19,0 m?,

H-1139 Budapest, V4ci ot 95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@qrifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Jozsef kovit 59-61. alagsor raktdr (Hrsz.: 36780/0/4/22) Property

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapd elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysdgét az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 779 Ft/m®/ho értéken becsilltik meg. A kapacitas kihasznaltsdgot 75 %-ra
terveztik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukcidk alapjdn a bérbeadét terhelik a
fenntartdsi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiacllatds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik dt. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettitk. A kozvetlen tdkésités
mddszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jévedelmet szamitunk at értékmutatova. A

rrrrrr

Tokésitési rata becslése: %
Kockézatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockdzat 1,1
Ingatlanpiaci kockazat 2,0
Ingatlan tipus kockazat 2,9

Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Fho m”‘:;’mﬁ::" 4
1. Raktar, pince, Baross utca 40 38000 975
2. Raktar, pince, Stahly utca 89 60000 674
3. Raktar, pince, Szentkiralyi utca 31 26000 935
4. Raktar, pince, Somogyi utca 43 35000 814
5. Raktar, pince, Uliéi Ut 186 130 000 699
Atlag béreti di Fm*ho 820
komfort hidnya miatt korrekcié -5%
Korrigatt bérleti dfj FYym¥/hé 779
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérietileg hasznosfthatd tertilet 19
Lehetséges béreti bevétel, Ft /hd . 14 801
Lehetséges béreti bevétel, Ft /év o - 177 612
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 133 209
Kiadasok, Ft
) A tulajdonos fenntartési kéltségei, a bevétel 3 %-a 3996
Menedzselési kdltségek, a bevétel 3 %-a 3996
! FelGtasi kbitségalap, a bevétel 4 %-a 5328
Ifalkulélhaté kditségek Osszesen, Ft 13 321
‘ Eves {izemi eredmény, Ft 119 888
! Tokésitési rata 8,5%
Tékesttett érték, Ft 1410448
. Befektetési kiadasok 250 000
! Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 1160 448
o Hozadéki érték kerekitve, Ft 1 200 000

H-1139 Budapest, VAci 4t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maiproperty@grifton. hu

1206

Qw

ch B


mailto:E-maiproDertv@orifton.hu

4 8%

GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Budapest, VIIL ker. Jozsef korit 59-61. alagsor raktdr (FHrsz.. 36780/0/4/22) Property

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet érickének sydmitdsa:

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

Teleknagysag (m’) { 528
Eszmei hanyadok a tdrsashdzban dsszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hinyad 56
Albetétre juté telekhdnyad (m’ 9
Atlagos, fajlagos telekérték (Fv/m®) 240 000

Az ingatianhoz tartozd telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jutd telekhdnyad x fajlagos

telekérték) 2 100 000 azaz Kettomillio-egyszizezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa:

A piaci Osszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleménylink, hogy
megfeleld szami adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapi megkézelitéssel végzett szamitasok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsabol realizdlhaté arbevételt. A
hozamszdmitds azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét tilkrbzi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehezen szamithatd ki. Az
elébb emlitett tényezOk miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os sulyozéssal
vettiik figyelembe.,

Piaci osszehasonlité Hozam-alapa becslésse!
moédszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 3G%
2 600 000 1200 000
Elfogadasra javasolt érték, Ft | . 2 200 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1085 Buda;iest, Jozsef korat 59-61. szdm
alatti, 36780/0/A/22 hrsz-i alagsori raktiar jelenlegi piaci értékét:

2.200.000 Ft-ban,
azaz
Kettomillio-kettészazezer forintban

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

T Grifton Property Kft.
Budapest, 2018. aprilis 27. 4139 Budapest, Végi o 95.

< dOszam; 22679026-2-41
J Cg UNag-g3keed  ——

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902
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Ertékelt ingatlan: Budapest, V1l1. ker. Jozsef kerit 59-61. alagsor rakidr (Hrsz.: 36780/0/4/22) Property
5. Specidlis feltételezések, korlitozisok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltszhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotu tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert éllapotban.

Az értekeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
€s anyagi érdekeltsége nem fiizddik, az 4liala meghatarozott érték semmilyen
sszefliggésben nincs a megbizasi dfj nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
informaciok alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valédisagat szavatolja.

fgy a Megbizé dltal rendelkezésiinkre bocsatott  iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsdn tilmenéen jogi természeti vizsgélatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korldtozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsitott adatok é&s informécidk, melyeket az értékelés sorin
felhasznéltunk, tudomésunk szerint helytilléak ¢és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozdsban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés €s a Megbizo
adatszolgaltatisai alapjan késziti, Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelheté értékbefolyasold tényezdkért az értékeld felelosséget nem villal (pl.:
epiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznalatédhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapesoldds telepitett vagy mobil eszkdzok értékét,

Az értékelés iddpontja 2018, aprilis ho, a koézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kellé pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozésai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapijat kovets 6. hénapon til t6rténd felbasznalas esetén a megadott
értek feliilvizsgalata indokolt.

Az dltalunk meghatarozott érték a fentickben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjeldlt célra t6rténd felhasznalasban érvényes,

174
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIIL ker. Jozsef korit 59-61. alagsor raktdr (Hrsz.: 36780/0/4/22) Property

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Tarsashaz alapitd okirat (részlet)
Tarsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép
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Varos M Kn. Lakéselidegenitési Dokumenticiss Rendszer

Jézsefodrosi (3nkormaingza£

Térsashéztulajdont alapito okirat

Budapest, VIll.ker. Jézsef kit 59 ‘[

L Altalénos rendelkezésel;

Jozsefvarasi ingatianol f)nkormén)cati KezelS Vallalata (1082, Bp. Villker, Or . 8.sz.), mint az ingatian
kezelGje az ingatlannyilvantartasban Budapest VIil, ker. 2049 szamq tulajdoni lapon, 36780 hrsz. aiatt szerepld,
természethen Budapest, viii, ker., Jézsef krt. 50.61. s28m alatti és a helyi Snkormanyzat kizérdlagos tulaidonat
képezs hézingatlant, amelyet a helyi 6nkorményzat képviselGtestiilete 480/1993 (X.12.) szédmn hatdrozatival
elidegenitésre kijeléit -a 32/1969 (IX.30.) Korm. g2, rendelet 2.$ (2) bekezdésébeq foglait rendeligagse alapjin.

a jelen alapite okiratban, tovabba as 1977, ¢vi 11. s, tvr-ben és a meliékelt alaprajzokban foglaltaknak

megfelelden tarsashazzg alakitja &t

. A k6265 és kiilon tulajdo
az ingatlanrészek elhataroldsa s meghatdrozasa,
» - valamint egyes kilsn tulajdont ingatlanokra nézve elbvasériasi Jog megéllapitasa
A. Kozos tulajdoni ingatlanrészek:

1. A tulajdonostirsak kizgs tulajdondban maradnak: '
a mellékelt terveken feltiintetett &s 2 miszaki lefrasban korizliry

i. Telek 1528 m2 tertlettel, valamint a beépitetlen részen 1643 belsg térburkolattal:

. Alap és felmeng falak, pillérek lépeséhazak falal, kmények, szellézSkirtek;

. Kazbenss és 2rofédémelk burkolat nétkiil, ﬁﬁggéfolyosék;

iv. Tetén kiviii kémények, szellGzok, fedkivek:
. V. Bédogszerkezetek (kéményszegéyek, falszegélyek, parkényfedés, faggs- és (efolyécsamrnak);
Vi Klils$ homlokzatvakoiar és idbazat;
. Vit Folépcssszerkezetek &5 azok burkolatai;
' VI, Mef!ékfépcsészerkezetek €s azok burkolata;
’ X Elektromos févezeték a kUldn wiajdon ledgaze vezetékéig;
l X, Csatorna alap- és gjtdvezeték, a kijlén tulajdon ledgaze vezetékdig;
= XL G4z alap- és felszals vezeték, a kilén tulajdon fogyasztésmérfijéig;
l Xi. Kapuatj: 43.21 m2
[ (SN
3 {el . e Budapest Vill.ker. J6zsef krt. 59.581. T oldal L
| o |



Vdros [MKf. Lakiselidegenitési Dokumenticids Rendszer Jozsefodrosi Onkorminyzat

-18. A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormaényzatot illeti a terveken 18. szammal jelélit, Budapest Vill.ker. .S
' 2049/18 szamu tulajdoni lapon 36780/A/18 att felvett, természethen a Budapest ViiLker. Jézsef | .
- dat. 59.61. fszt-i, 29 m2 alapteriiietd n’e;ﬁmé% C8lG helyiség (raktar 1) és a kozds tulajdonbdl
- 83/10000 hanyad. . {

.+ 19. A Budapest Févéros Jézsefvaros; Onkormanyzatot illeti a terveken 19. szémmal jelsit, Budapest Vill.ker. -

L 2049/19 széma tulajdoni lapon 367_8;%/&& - alatt felvett, természetben a Budapest VliLker. Jézsef \ /

T kit 59.61. fsztl, 43 m2 alaptertietivem iaké% c&lu helyiségesoport (raktar i1.), galéridval és a kézas
“tulajdonbol 124/10000 héanyad. i .

- 20. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 20. szdmmal jelolt, Budapest Viii.ker. _
2049720 sz8mi tulajdoni lapon 36780/A/20 hrsz. alatt felvet, természetben a Budapest Vill.ker. Jézsef s
C k. 59-61. fat25/ase. ‘alati 1 swobds, 20 m2  alapterdlet] seiari a hozé tartozs

meliékhelyiséggel, galéridval, a XVill.sz. kozds WC haszndlataval és a kazds tulajdonbd! 59/10000

, o hényad.

21. A Budapest Févaros Jézsefvérosi Onkorma’nyzatot ileti a terveken 21. szdmmal jeldit, Budapest Vitl.ker.
: 2049721 szdml tulajdoni lapon 36780/A/21 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Viigker. Jozsef
Kkt 59-61. fszt.25.sz. alati ) szobds, 30 m2 alapterilettd sroklakas a howzd tartozd

- mellékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbd! 87/10000 hanyad. :

- 22 A Budapest Févéras Jézsefvérosi énkorménﬂatot illeti a terveken 22. szammal jeldit, Budapest Vii.ker. \_/ o
: 2049722 szam tulajdoni lapon 36780/A/22 hr it felvett, természetben a Budapest Vil ker, Jozsef o
krt. 59-61. alagsori, 19 m2 alapteriiietii E@céfé helyiség (raktér lll.) és a kézds tulajdonbél

56/10000 hanyad.

23. A Budapest Févéaros Jézsefvarosi énkom:ényzatot ifleti a terveken 23. szdmmal jelok, Budapest Vill.ker.
. 2049723 sz&ému tulajdoni lapon 36780/A/23 hrsz. alatt felvett, termmészetben a Budapest Vill.ker. J6zsef
kit. 59-61. félem.2.sz. alati 1 szobds, 23 m2 alapteriletd Groklakds 2 homd  tartozd

- mellékhelyiségekkel és a kézds tulajdonbol 68/10000 hényac.

- 24. A Budapest Févéros Jézsefvdrosi Onkormdnyzatot ilieti a terveken 24. szdmmal jeléit, Budapest Vill.ker.
: - 2049724 szAdma tulajdoni lapon 36780/A/24 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ViiLker. Jozsef
krt. 59-61. félem.l.sz. alatti ] szobés, 26 m2 alapteriiletd; Ordklakds a howmd tartos
meligkhelyiségekkel és a kdzds tulajdonbdl 76/10000 hényad.

123, A Budapest Févéros Jozsefvdrosi Onkorményzatot illeti a terveken 25. szdmmal jetolt, Budapest Vill.ker.
- 2049725 szami tulajdoni lapon 36780/A/25 hrsz. alatt felvett, természatben a Budapest VilLker. Jézsef
. kit 59-61. l.em.1.5z. alatt] 3 szobds, 94 m2 alapteridetd roklakas a hozza tartozd meliékhelyiségekkel

€s a kozos tulajdonbdél 273/10000 hényad. ’ .

- 26. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkommaényzatot illeti a terveken 26. szdmmal jeloit, Budapest Vill.ker.
2049126 szama tulajdoni lapon 36780/A/26 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill.ker. Jdzsef
krt. 59-61. lem.i/b.sz. alawi 1 szobds, 63 m2 alapterileti Groklakds a homa tartoze

- mellékhelyiségekkel és a kizos tulajdonbdél 187/10000 hényad. :

_ 27. A Budapest Favaros Jézsefvérosi Onkormanyzatot illeti a terveken 27. szammal jelolt, Budapest Vill.ker.
2049/27 szamu tulajdoni lapon 36780/A/27 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest Vill.ker. Jézsef
kit. 59.61, lLem.2.sz. alati 2 szobds, 127 m2 alapteriietq Ordklakds a homa tartozd
mellékhelyiségekkel és a kézss tulajdonbdl 367/10000 hanyad.

' 28. A Budapest Févaros JOzsefvirosi Onkorményzatot illeti a terveken 28. szédmmal jelélt, Budapest Viilker,
- 2049/28 szémi tulajdoni lapon 36780/A/28 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill.ker. Jozsef
o ket 39-61. fem.3.5z. alatti 2 szobas, 59 m2 alapteriietd Sroklakss a hozz4 tartozd meliékhelyiségeliel

* €s a kézas tulajdonbal 172/10000 hényad.

- 29. A Budapest Févdras Jézsefvérosi ("Jnkon‘nényzamt illeti a terveken 29. szdmmal jelolt, Budapest Vifl ker.

- 2049729 sz3m tulajdoni lapon 36780/A/29 hrsz, alatt felvett, természetben a Budapest VilLker. Jézsef v
- krt. 59-81. Lem.4.sz. alatti 2 szobas, 68 me alaptertiletd Orkiakds a hozza tartozd meliékhelyiségekkel

-+ #sakoz6s tulajdonbd] 197/ 10000 hanyad. -~ - o T S

 Budapest Vlllker. Jézsef kit. 59.61. e
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Magdolna utca 42. fsz. raktarfiroda (Hrsz.: 35373/0/4/41) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Magdolna utca 42. szdm (hrsz.:35373/0/A/41) alatti,
Onkormanyzati tulajdona foldszinti 8. sz. raktar/iroda forgalmi értékéré)

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

Késziilt : 1 példidnyban

Budapest, 2018. janius 04.

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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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp.. VI ker., Magdolna utea 42, foz. rakidriiroda (Hrsz.; 333 734k 4541) Pro perty
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
o AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO
[J()zsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkoddsi Igazgatdsag
MEGBIZAS TARGYA
fAz ériékelt ingatlan megnevezése : raktdr/iroda
AZ INGATLAN CIME £8 AZONOSITASA
Telepiilés (varos, kertilet, varosrész} : Budapest, VIIL. ker. Magdolna-negyed
Ttea, hazszam, emelet, ajtd : Magdolna utca 42. foldszint 8.
Hrsz. : 35373/0/A/41
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos -Jozsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
Jelenlegi bérld : incs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog
] ERVENYESSEG : fordulonaptdl szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1
Ingatlan tipusa : raktar/iroda
Epiileten beliili elhelyezkedése : foldszint (udvari)
ff;iizmﬁ-e!leitottség : vilany, viz, csatorna
Epitési technolégia : hagyomanyos, tégla
Alapteritlet (34 m?
Belmagasség, : 5,0 méter
Eszmei hanyad ' 1 210/10.000
Komfortfokozat : komfortos
Tarsashaz telkének teriilete 1738 m?
ERTEKELES
Ertékelés altkalmazott modszere : dsszehasonlité és hozam alapl elemzés
Ertékelés fordulonapja : 2018, jnius 04,
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi értéke : 300.000,-Ft/m*
Az ingatlan forgalmi értcke : 10.200.000,- Ft

azaz Tizmillio~kettészizezer forint
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad eszmei értéke : 2.500.000,- Ft

azaz Kettdmillio-6tszdzezer forint
Az ingatlan likvidacios értéke : 7.800.000,- Ft

azaz Hétmillio-nyolesulaeierdasity Kit.

Budapest, 2018, junius 04, Készitette: dapest, Vaci i1 95.
D \adoszant, 22879026-227
2018 JON 28, Thong| PErRe

ethearas Gredalkoddsi KBagons it
A bacsdit torgaim] dndkiel
R

;EiiYLUJ’ef&d L— * Rl L3S

 putapest, 281 Igareigugst szakértd

Ingatlanforgalmi értékbeesld
névjegyzék szam: 03451/2002

/' H-1139 Budapest, Vaci 6t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik: proper @arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker.. Magdotna utca 42. fiz. rakidriiroda (Hrsz.: 35373:0:4:41) Property

__ .‘ 4 . . N » -
i Om En AW an am e ae o aE
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t

1.

INGATLANERTEKELG ADATLAP

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Joézsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross utca 63-37.)
- _megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Magdolna utca 42 szam. alattl
35373/0/A/41 hrsz-u foldszinti 8. sz. raktar/iroda értékelésével.

,/L ingatlunériékelés célja az mgcztlun Jor, qahm errekenek &y l:k\ ;daczosv értékénck a

- megdilapitdsa.

A SZAKE’:RTGI VIZSGALAT MODSZERE

- 2 1. Az ériékelési szabdlyzat, jogszabaly amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

- Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érék egyszerUsitett dokumentalasi forméaban torténd

megallapitisa. A vonatkozé ~ a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai

bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat

 kdivetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Europai Csoportia (TEGOVA) szakmai Gunutatdsai

szerinf, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok sszehasonlitd elemzésén alapuld

 modszert és a hozam alapt modszert alkalmaztuk. Az értekelésnél figyelembe vettlik a
C25/1997. (XL.1.) PM és az 54/1997. (XI.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi

Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
térténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott moddszer €s a levont

. kévetkeztetések értebmezése ezekben a jogszabdlyokban és xrdnymutatasokban 10<f&1t;ttck :
o hLV\,lcmbwetelevei az ott meghatdrozottak szerint értenddk. : '

'2. 2. A szakéridi jelentésben haszndlt értékformik, médszerek megnevezése

o megkozelltest alkalmaztuk.
y ,2.3. Helyszini szemle és idopontja

v"Heiyszini szemle idopontja . o ":2018. majus 28,

| Az ingatlanrél fényképfelvételek keésziiliek, melyeket mellékletként csatoltunk.

I-wyeiemmel az értékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt tzlethelyiség esetében a piaci
informaciok elemzésére épllé osszehasonhto moclszert illetve a hozam alapt

2.4. Felhasznalt dokumentumok

~-  tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. marcius 01.)
- tarsashaz alapito okirat (részlet)
- - tarsashdzi szintrajz .

H-1139 Budapest, Vici 4t 95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 <1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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GRIETON

Ertékels ingatlan: Bp.. VIL ker., Magdolna wiea 42, fsz raktarsiroda (Hrsz.: 353730:4-41)

2y

£

Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartasi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Magdolna utca 42. foldszint 8.
Helyrajzi szam 1 35373/0/A/41

Megnevezése : raktar

Teriilet ;34 m?

Tulajdonos (ok)  : Jozsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala
1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek P

Terhek $—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VI ker{iletében, Magdolna-negyed elnevezési
vérosrészben, a Magdolna utcdban, a Dobozi utca és Lujza utca kdzti szakaszan 1€vo
tarsashaz foldszintjén talathaté. Kornyezeteben régebbi és Gjabb épitésil, térsashazas €s
fizleti céli ingatlanok taldthatdak, a foldszinten és a pincében tbbnyire tizlethelyiségekkel,
mihelyekkel, raktdrakkal. A tdrsashiaz és az értékelt ingatlan is  koOzmidves.
Tomegkozlekedéssel a  kornyeken kozlekedd autobuszokkal, trolibuszokkal €s
villamosokkal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Magdolna utca feldl
kzelitheto meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1920-as évek

Ingatlan tipusa : tarsashaz

Epitési mod - hagyomanyos, tégla

alapozas + savalap, dllapota nem ismert

szigetelés - bitumenes szigetelés, &llapota nem ismert
tartoszerkezet - tégla szerkezet, kzepes allapotd
fodémszerkezet  : acélgerendas, atlagos allapota

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

héjazat : cserépfedés, megfeleld allapoth

kiils6 feliiletképzés: kdporos vakoiat, gyenge allapotu

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszarok : taszerkezetii ajté és miianyag szerkezetii ablak, , gyenge-kdzepes
allapotban

bels6 nyilaszardk -

padozat, burkolat : beton, jardlap burkolat. gyenge allapotban

belsd feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge allapotban

gépészet, holeadok: -

/

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



