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L. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen eldterjesztésben a Budapest Févéaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormdnyzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdondban 4116 iires lakasok és nem lakés céljara szolgalo helyiségek elidegenitésére
tesziink javaslatot.

A Lakasgazdalkodasi és Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkez6 igények alapjan dontétt a lakdsok
zarolasardl, figyelembe véve a KépviselS-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatarozatiban elfogadott,
Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzatédnak gazdasagi programjat és a kozép- és
hosszu tavi vagyongazdalkodasi tervében foglaltakat, mely irAnyelvek a kivetkezOket rogzitik:

.-Kozéptavi terv: Az dnkormanyzat vagyongazdalkodasi tervének kozéptava feladata:

o a lakds-allomany darabszamanak ¢&s Osszetételének optimalis szintre hozasa érdekében az
onkormanyzat folytassa {ires lakds arverési tevékenységét, és lehet6ség szerint 6 arverést tartson egy
évben, arverésenként atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

» lakasgazdalkodas korében megnyild kotelez6 és napi feladatok ellatasara felhasznalmi nem kivant
onkormanyzati tulajdonban 1év6 tires lakdsok koziil maximum 60 db tarsashazi épiiletben 1évd lakas
keriiljon évente elidegenitésre.”

A Kereskedelmi Célu Bérbeadasi Irodaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban megnevezett
ingatlanok elidegenités érdekében Aatadasra keriiltek, mivel azokat bérbeadds utjan nem lehetett
hasznositani.

A versenyeztetesi eljarasok koziil az tres lakadsokra és nem lakéds céljara szolgdld helyiségekre az
arverés megtartasat tartjuk a legcéiravezetSbbnek, mivel az elmult évek tapasztalatai alapjan az
arveréseken elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest,
tovabba az ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadasédra kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil
zarulnak, azaz altaldban nincs jelentkez az eljarasok nehézsége és idébeli elhtizédasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:
- A Budapest, VIIL. keriilet Didszegi Simuel utca 12. féldszint 30. szam alatti, 35976/0/A/11 hrsz.-

6, 30 m? alapteriiletii raktar helyiség likvid forgalmi értéke 7.200.000 Ft (240.000 Ft/m?) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. aprilis 13. napjan készitett és fiiggetlen szakérto (Bartfai






Laszlo) altal 2018. augusztus 1-én jovahagyott értékbecslés alapjan, ami 2018. oktéber 3-4n
aktualizaldsra keriilt, a forgalmi érték meghagyédsa mellett. Az ingatlan az Orczy-negyedben, az
1900-as években épiilt tarsashaz féldszintjén talalhaté. Villany, viz és csatorna k6zmil rendelkezésre
all. Az udvarrdl 6ndlléan megkozelithetd raktar tobb helyiségh6l és vizesblokkb6l all, belmagassaga
2,9 m. Bejarati ajtaja és ablakai faszerkezetiiek, részben OSB lappal boritott, rossz allapoti. Padozata
beton, jardlap, parketta, gyenge allapoti. A falak vakoltak, festettek, tapétazottak, csempézettek,
helyenként vizesedés nyomai latszanak. Gépészeti berendezés és héleado nincs,

A Budapest, VIIL. keriilet Jozsef utca 11. szdm alatti, tetétéri, 35222/0/A/27 hrsz.-4, 9 m?
alapteriiletli raktar helyiseg likvid forgalmi értéke 550.000 Ft (61.111 Ft/m?) a Grifton Property Kft.
(Toronyi Ferenc) altal 2018. aprilis 30. napjan készitett és fiiggetlen szakért$ (Bartfai Laszl6) altal
2018. augusztus 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan, ami 2018. oktober 3-an aktualizilasra keriilt,
a forgalmi €rték meghagyésa mellett. Az ingatlan a Csarnok-negyedben, az 1910-es években épiilt
tarsashdz tetdterén taldlhatd, a hatsé lépcs6hazbdl zart kozds helyiségen at kozelitheté meg.
Belmagassaga 2,4 m, egy helyiségbdl all, csak villany kdzmiivel rendelkezik. Bejarati ajtaja fa-,
ablaka fémszerkezetll, rossz allapotiak. Padozata beton, falai vakoltak, festettek, kozepes allapotiak.
Gépészeti berendezés ¢s héleadd nincs.

A Budapest VIII. keriilet, Aurdra utca 8. foldszint 4. szam alatti, 35027/0/A/4 hrsz.-0,
19 m? alapteriiletii iroda helyiség likvid forgalmi értéke 5.120.000 Ft (269.473 Ft/m*) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. aprilis 5. napjan készitett és fliggetien szakértd (Bartfai
Laszl6) altal 2018. szeptember 20-an jovahagyott értékbecslés alapjan, ami 2018. oktéber 1-én
aktualizaldsra keriilt, a forgalmi érték meghagyasa mellett. Az ingatlan a Népszinhdz-negyedben, az
1930-as években épilt tarsashdz fOldszintién talalhatd, az udvarrdl &Snalldan megkozelithets.
Belmagassaga 3,5 m, konyhdra, félszobara és a kamra helyén levalasztott WC és zuhanyzora osztott.
Minden kozmil adott. A bejarati ajté faszerkezetil, nyithaté fémraccsal védett, az ablakok
faszerkezetiiek, gyenge-kozepes dllapotiiak. A padozat beton, jardlapokkal, szényegpadldval burkolt,
gyenge-kozepes allapoti. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge-kozepes allapotiak. A
hasznalati meleg vizet villanybojler biztositja, a héleadd gazkonvektor.

A Budapest VIIL. keriilet, Lujza utca 26. szdm alatti, foldszinti, 35426/0/A/3 hrsz.-0,
27 m? alapteriilet iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 7.550.000 Ft (279.629 Ft/m’) a Grifton
Property Kit. (Toronyi Ferenc) altal 2018. junius 28. napjan készitett és fuggetlen szakérté (Bartfai
Laszlo) altal 2018. szeptember 26-an jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna-
negyedben, az 1930-as években épiilt tarsashdz foldszintjén talalhaté, az utcardl onalldan
megkozelithetd. Belmagassdga 4 m, egyter(i lizlettérbdl és egy kisebb levélasziott helyiségbol all.
Gaz kivételével minden kozmi adott, a villanyérat leszerelték. A bejéarati ajto és ablak faszerkezetii,
fémreddnnyel és nyithatd fémraccsal védett, az ablakok faszerkezetliek, gyenge-kozepes allapotiak.
Belsd ajtd nincs. A padozat beton, PVC-vel burkolt, rossz allapotd. A falak vakoltak, festettek,
gyenge allapotiak, gépészeti berendezés nincs.

A Budapest VIII. keriilet, Rokk Szilard utca 17. alagsor 1. szidm alatti, 36674/0/A/3 hrsz.-0,
27 m? alapteriiletii egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 8.950.000 Ft (331.481 Ft/m*) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. méjus 29. napjan készitett és fliggetlen szakért6 (Bartfai
Laszlo) altal 2018. szeptember 26-an jovahagyott értékbecslés alapjan, ami 2018. oktdber 1-én
aktualizalasra keriilt, a forgalmi érték meghagyasa mellett. Az ingatlan a Palota-negyedben, az 1900-
as évek elején épilt tarsashdz udvari, foldszintes toldalék-épiiletrészének alagsoraban talalhatd.
Harom helyiségb6l 4ll, belmagassaguk 2,7 m. Bejarati ajtajanak jardaszintt6l mért magassdga 1,7 m.
Kiilsd nyildszaroi faszerkezetiek, rossz allapotuak. A padozat beton, metlachival, hajdpadldval
burkolt, rossz allapotd. A falak vakoltak, festettek, sok helyen vakolatlevalas lathatd, rossz
allapotiak. Gépészeti berendezés és h6leadd nincs. Gaz kivételével minden kézmi adott.

A Budapest VIII. keriilet, Kalvaria utca 21/A, foldszint 30. szdm alatti, 36083/2/A/30 hrsz.-0, 45
m? alapteriiletii Gzlethelyiség likvid forgalmi értéke 11.670.000 Ft (259.333 Ft/m?) a CPR-
Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. szeptember 24. napjan készitett és fliggetlen
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szakértd (Bartfai LaszIo) altal 2018. oktober 1-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy-negyedben, egy 1906-ban épiilt tarsashaz foldszintjén helyezkedik el, az utcafrontrél énalidan
megkdzelithetd. Ot helyiségbdl 4ll, a vizes helyiségben és a kozlekeddben belmagassaga 3,36 m, az
tizlettérben 4,95 m. A raktér és az lizlettér kdzotti vdlaszfal elbontasra keriilt, innen hét lépcsovel
feljebb egy kozeleked6 és zuhanyzd-WC lett kialakitva, romos allapotiak. A falfeliilet jellemzéen
vakolatlan, az aljzatburkolat beton. A vezetékek a falbdl ki vannak hizva, helyenként ujak vannak
elvezetve. A nyilaszarok rossz allapotiak, az ablakok Gvegezése hianyzik. A hatsé bejarat OSB
lappal van lezérva. A tarsashdz OsszkOzmiives, a helyiség kiépitett gaz- és vizoraval rendelkezik,
villanyérdja nincs. Az ingatlan tulajdoni lapjira az alapité okiratban meghatirozott egyéb
eldvasarlasi jog kerlilt bejegyzésre a 36083/2/A/1-36083/2/A/27 hrsz-G mindenkori tulajdonosok
javara.

A Budapest VIIL. keriilet, Kalviria utca 21/A. foldszint 31. szam alatti, 36083/2/A/31 hrsz.-u, 11
m’ alapteriiletii {izlethelyiség likvid forgalmi értéke 2.860.000 Ft (260.000 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértekelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. szeptember 24. napjan készitett és fiiggetlen
szakértd (Bartfai LaszIlo) altal 2018. oktdber 1-én jovéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy-negyedben, egy 1906-ban épiilt tarsashaz foldszintjén helyezkedik el, az utcafrontrél 6nalléan
megkozelithetd. Egylégterti, semmilyen kézmii nem taldlhaté benne. A villanyvezetékek l6gnak a
falbdl, vizvezeték nincs. Betonozotit aljzata van, falai romosak, alulrdl felvizesedés lathato.
Osszességében az ingatlan miszaki dllapota gyenge. Az ingatlan tulajdoni lapjara az alapité
okiratban meghatérozott egyéb elévasarlasi jog keriilt bejegyzésre a 36083/2/A/1-36083/2/A/27 hrsz-
U mindenkori tulajdonosok javara.

A Budapest VIIL. keriilet, Kdlviria ntca 21/A. foldszint 32. szdm alatti, 36083/2/A/32 hrsz.-t, 11
m* alapteriiletli tzlethelyiség likvid forgalmi értéke 2.860.000 Ft (260.000 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2018. szeptember 24. napjdn készitett és fiiggetien
szakérto (Bartfai Laszl6) altal 2018. oktéber 1-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy-negyedben, egy 1906-ban épult tarsashaz foldszintjén helyezkedik el, az utcafrontrdl 6nalldan
megkozelitheté. Egylégterii, semmilyen kdzmi nem taldlhato benne, Kozéps6 része fel van dsva,
valoszinileg a vizvezetéket huztak be, valamint villanyszerelési munkak nyomai is lathatéak. A
mennyezeten €s a kémény feletti részen repedések vannak. A bejdrati ajté {ivegezett faszerkezetf,
vasracosal védett, feldjitandé. Padozata beton, falai vakoltak, festettek, gyenge allapotiak. Gépészeti
berendezés, szaniter és holeadd nincs. Az ingatlan tulajdoni lapjéra az alapité okiratban
meghatarozott egyéb elévasarlasi jog keriilt bejegyzésre a 36083/2/A/1-36083/2/A/27 hrsz-
mindenkori tulajdonosok javéra.

A Budapest VIIL keriilet, Vajdahunyad utca 23. B. épiilet foldszint 9. szam alatti, 35669/0/B/9
hrsz.-1, 59 m® alapteriiletli gépkocsitarolo 4. szamii, 15 m? alapteriiletli gépkocsibealiéjanak likvid
forgalmi értéke 3.270.000 Ft (218.000 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal
2018. szeptember 25. napjan készitett és fliggetlen szakértd (Bartfai Laszlé) altal 2018. oktdber 1-én
Jjovahagyott értékbecslés alapjan. A fedett gépkocsibeallé a Corvin-negyedben, egy 2008-ban épiilt
héz fSldszinti, udvari részén helyezkedik el. A gardzskapu mobilapplikiciéval nyithaté, Kiilon
kialakitott kézmii mérddraja nincs.

A Budapest V1I1I. keriilet, Csobanc utca 6. foldszint 6/A. szam alatti, 35913/0/A/27 hrsz.-, 14 m?
alapteriiletll raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 3.320.000 Ft (237.142 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) éltal 2018. szeptember 26. napjan késztett és fliggetlen
szakért0 (Bartfai Laszlo) altal 2018. oktober 1-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy-negyedben, az 1900-as években épiilt haz f6ldszinti belsé udvari részén helyezkedik el.
Bejarata acelraccsal ellatott, a tokszerkezet mellett mindkét oldalrdl talajmenti vizesedés miatti
vakolatmalldssal. Az alaprajz szerint egy légterti helyiséget bovitették, a jobb oldaldn a szomszédos
légudvarbol levalasziott 0,9x2 m alapteriiletdi zuhanyzé + WC funkcidju helyiséggel. A bévitmény
jogszeriiségét igazold dokumentum nem &ll rendelkezésre. A raktar belterének bejarat melletti jobb
oldalan mosogatét alakitottak ki. Valamennyi kdzmi adott.






A Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 2/B. féldszint 7. szam alatti, 35722/0/A/7
hrsz.-0, 24 m®  alapteriileti  lakds  likvid  forgalmi  értéke  7.600.000  Ft
(316.666 Ft/m*) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. szeptember 19. napjan
készitett ¢és fliggetlen szakértd (Bartfai Laszlé) altal 2018. okt6ber 1-én jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Losonci-negyedben, az 1800-as évek végén épiilt tarsashaz foldszintjén, a
belsd udvari részen helyezkedik el. Két helyiségbdl all, komfort nélkiili, vizes, penészes, dohos,
erSteljesen amortizdlt. A parketta burkolata felpiposodott, fekete penésszel atjart, csakigy, mint az
értékelhetetlen, balesetveszélyes galéria. Gazdra van, villany- és vizéra nincs.

A Budapest VIII. keriilet, Vig utca 20. V. emelet 2. szim alatti, 34929/2/A/46 hrsz.-0, 17 m?
alaptertiletii komfort nélkiili lakas Iikvid forgalmi értéke 6.710.000 Ft (394.705 Ft/m®) a CPR-
Vagyonérickeld Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2018. szeptember 24. napjan készitett és fiiggetlen
szakérté (Bartfai LaszIo) altal 2018. oktober 1-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Csarnok-negyedben, az 1900-as évek elején épiilt tarsashizban taldlhatd. A lift a IV. emeletig
kozlekedik, a lakds bejdrata a nyitott kdzlekedéfolyosorol induld keskeny Iépesésoron keresztiil
érhet6 el. Szomszédsagaban két tarsashazi kozos tulajdonban levd helyiség van. Bejarati ajtaja rossz
allapotu, tvegezése hidnyos. A kozmiirendszer kiépitett, a szolgéltatas sziinetel. Fiitést és melegviz
ellatast biztosité rendszer nincs kiépitve. Burkolata simitott miik, beton, parketta.

A Budapest VIII. keriilet, Baross utca 41. félemelet 2. szam alatti, 36773/0/A/39 hrsz.-0,
10 m? alapterileth sziikséglakds likvid forgalmi értéke 4.170.000 Ft (417.000 Ft/m?) a CPR-
Vagyonériékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. szeptember 24. napjan készitett és fiiggetlen
szakérté (Bartfai LaszIo) altal 2018. oktober 1-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Palota-negyedben, az 1800-as évek végén épiilt tarsashaz belsd udvardnak hatsd részérdl induld
lépcsbsoron keresztiil érhetd el. Egy helyiségbél all, természetes fényét a légudvarra nézd homlokzati
nyildszard biztositja. Csak villany kdzmiivel rendelkezik, a fiitést és melegviz szolgaltatast biztositd
rendszer nem kiépitett. Falai festettek, tapétazottak, padozata parketta, beton, gyenge allapotaak.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Vajdahunyad utca 10. L. emelet 6. szam alatti, 35588/0/A/6
hrsz.-ii, 32 m* alapteriiletii, 1+1/2 szobas, komfortos lakds likvid forgalmi értéke 12.790.000 Ft
(399.687 Ft/m’) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. szeptember 27. napjan
készitett ¢s fiiggetlen szakérté (Bartfai LaszI6) 4ltal 2018. oktdber 8-an jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Corvin-negyedben, az 1920-as években épiilt lift nélkiili hazban talalhatd. A
flirdészoba a konyhabdl gipszkarton falazattal lett levélasztva. A falak festettek, csempézettek,
felazottak, romos allapotiak. A villanyvezetékeket kihuztdk a falbdl, villanydra és szaniterek
nincsenek. Az udvari ablak iivegezés hidnyadban OSB lappal fedett. Valamennyi kézmii
rendelkezésre all, fiitési rendszer nincs, a melegvizet villanybojler biztositja. Osszességében a lakds
romos, felgjitandé allapota.

A Budapest VILL. keriilet, Prater utca 67. II. emelet 30/A, szém alatti, 36118/0/A/33 hrsz.-1, 14
m* alapteriileti komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 5.310.000 Ft (379.285 Ft/m%) a CPR-
Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) éltal 2018. szeptember 28. napjan készitett és fiiggetlen
szakértd (Bartfai Laszld) dltal 2018. oktober 8-an jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Losonci-negyedben, az 1920-as években épiilt belsd udvaros lift nélkiili tarsashazban talalhat6. Falai
romosak, vakolatmallds és penészedés figyelhetdé meg. Viz- és villanyvezetékkel rendelkezik,
mérdérak nincsenek kiépitve. Vizes helyiséggel nem rendelkezik, a kdzos hasznalati WC mellette
taldlhaté. Miiszaki 4llapota rendkiviil rossz, jelenleg lakhatatlan, teljes felajitast igényel.

A Budapest VIIL. keriilet, Fecske utea 10. foldszint 2. szam alatti, 34990/0/A/6 hrsz.-G,
16 m* alapteriiletli, szikséglakas likvid forgalmi értéke 6.290.000 Ft (393.125 Ft/m®) a CPR-
Vagyonertékeld Kft. (Lakatos Ferenc) éltal 2018. szeptember 27. napjan készitett és fliggetlen
szakérto (Bartfai Laszlo) altal 2018, oktodber 8-an jovahagyott értékbecsiés alapjan. Az ingatlan a
Csarnok-negyedben, az 1900-as években éplilt hazban talalhats, bejdrata a nyitott kozlekedd
folyosorol érheté el. Belmagassaga 3,60 m, két helyiségb6! — konyha és szoba - 4ll. A konyhai rész
végeén tusolo lett kialakitva, felette villanybojlerrel, WC nincs. Az ablak a belsé udvarra néz, raccesal
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fedett. Fiitését gazkonvektor biztositja. Gdz- és villanyéra van. Osszességében romos, felujitandé
allapotu.

- A Budapest VII. kerillet, Baross utca 59. szam alatti, 1. emeleti, 35232/0/A/27 hrsz.-1,
193 m? alapteriiletli 6voda helyiség likvid forgalmi értéke 47.000.000 Ft (243.523 Ft/m®) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) éltal 2018. 4prilis 5. napjdn készitett és fliggetlen szakértd (Bartfai
Laszl6) altal 2018. oktdber 31-én aktualizalt értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Jézsefvaros
elnevezésii vdrosrészben, a Baross utca és a Harminckettesek tere sarkdn 1évé, 1893. évben épiilt
tarsashaz 1. emeletén taldlhaté. Az ingatlan tobb helyiségre, kozlekedére, vizesblokkra osztott,
amelyekben minden kézmii rendelkezésre 4ll. A belmagassig 3.8 m. A Iépcs6hézi bejarati ajto
faszerkezetli, nyithat6 fémraccsal védett, az ablakok és erkélyajtok is faszerkezetiiek, a belsd ajtok
szintén. A padozat beton, keramiaval, jarélapokkal és parkettaval burkolt. A falak vakoltak, festettek,
lambéridval, csempével fedettek. A fiités cirkdval, radidtorokkal torténik, a hasznalati melegvizet
villanyboylerek adjak. Az ingatlan kbzepes allapoti.

Tovabbi ingatlan:

A Budapest VIIL. keriilet, Mdria utca 32-34. IV. emelet 1. szam alatti, 36708/0/A/46 hrsz.-1, 144 m?
alapteriiletl, 3 és fél szobas komfortos komfort fokozatii lakas forgalmi értéke 55.380.000 Ft (384.609
Ft/ m*) az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszlo) altal 2018. februar 5. napjan készitett, és fiiggetien szakért
(Bartfai Lasz16) altal 2018. oktéber 31-én aktualizalt értékbecslés alapjan. Az ingatlan bejarata a
fliggdlolyosorol nyilik, fakeretes, {ivegezett bejarati ajtaja van. A konyhaban mosogat6, elektromos
bojler és gaztiizhely van. A konyhabdl nyilik a fiigg6folyosoéra tdjolt félszoba. A WC és a fiirddszoba
kilon helyiségben van. A flirddszobaban beépitetlen flird6kad, kézmoso, gzbojler és gaz fiitdékésziilék
talathatdé. A szobdk a Baross utcdra téjoltak, vildgosak. Két szoba kiilon bejaratl, mindketttben
cserépkdlyha gazégd van. A jobb oldali szoba a kdzéps6bdl nyilik, szilard tiizelési cserépkalyha van
beépitve. Az elészobdban €s a szobakban beédzas foltok taldlhatdak, a gerendak mentén repedések,
elszinezddések vannak. A feliiletképzésck elhasznalodtak. A nyildszardk régi tipustak, az ablak keretek
korhadt allapotban vannak. A bizottsag a 479/2018. (VL.04.) szamd hatarozatinak 1. pontja alapjan
clfogadott 70.000.000 Ft kikidltasi arral irodink az ingatlant 4rverés Utjdn torténd értékesitésre
meghirdette, de jelentkez, ajanlattevé nem volt. Javasoljuk az értékbecslés szerinti forgalmi értékkel
megegyezo kikidltdsi &r meghatarozasat.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szam( mellékletben talalhatdak. A
lablazatban foglalt kozds koltségek és a bérbeadas esetén varhatd koltségelvii bérieti dij alapjan
megallapithato, hogy az ingatlanok jelenlegi 4llapotukban torténd bérbeaddsa esetén a koltségelvii
bérleti dij ~ egy kivétellel - nem haladja meg a k6z0s koltség Osszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az
Onkormanyzat kiadasaitél. Az Onkormanyzat veszteségét tovabb novelnék a lakésok sajat koltségen,
vagy a bérbeszamitas Gtjan torténd felujitasa.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgilasra keriilt, hogy az elidegenitésiikknek akadalya nincs, a
Képviseld-testiilet kijelolte a fenti épileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintetében az
Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 lakésok elidegenitésérdl sz6l6 35/2016, (XH.08.) Onkormanyzati
rendeletben, az elidegenitésre kijelolt nem lakds céli helyiségek tekintetében az Onkormanyzat
tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgalod helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013.
(VIL 15.) onkorményzati rendelet 5. §-aban meghatérozott elidegenitést kizdr6 feltételek nem allnak
fenn.

Az ingatlanok koziil a Baross utca 41. félemelet 2. szam alatti lakas és a Rokk Szilard utca 17. alagsor 1.
szam alatti helyiség HVT IIL. teriileten, a Lujza utca 26. szam alatti foldszinti helyiség HVT II. — HVT
V. terlileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. dllaspontja szerint az elidegenitésnck nincs akadalya.

Az Onkormanyzat a Képvisel6-testillet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatérozataval elfogadott gazdasagi
programban azt tiizte ki célul, hogy a lakaséllomany Osszetétele racionalizalasra keriiljon, a kis szdmu
Onkormanyzati albetéteket tartalmazo tarsashdzakban az Onkormanyzat tovabb csdkkentse,

megsziintesse a tulajdonat.
L






A fentiek alapjan javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus arverésen tdriénd értékesitését. A
versenyeztetési eljards lebonyolitasdra a Dante International Kft. altal lzemeltetett VATERA
elekironikus fellileten torténik. A rendszer alkalmazésa regisztracidhoz kotott, vagyis aki részt kivan
venni a licitalasban, annak elézetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500
Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi
ar 10 %-at. A Bonyolito altal alkalmazandd elektronikus feliilet megfelel a Képviselo-testiilet az
Onkormanyzat tulajdondban 4&ll6 ingatlanvagyon hasznositaséra, tulajdonjoganak &truhdzaséra
vonatkozé versenyeztetés szabalyairdl sz6l6 112/2017. (V.11.) szdmh hatdrozatiban az elektronikus
feliilettel Osszefiggésben meghatarozott informatikai €s egyéb, a nyilvanos arverés szabalyszeril
lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen eldterjesztésben hivatkozott lakéasok esetében a likvid forgalmi érték Gsszegével megegyezd
kikialtasi ar, a helyiségek €s a gépkocsi-bealld tekintetében pedig a likvid forgalmi érték 80 %-dnak
megfeleld kikialtasi 4r meghatdrozasat javasoljuk.

Amennyiben a lakds vonatkozasiaban az elsdé arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megelbzen az adott ingatlan drverésére senki nem regisztralt, Ggy a mdsodik arverés
esetében a kikialtasi ar az elsé arverésen megjelolt kikialtasi ar 75 %-a, a harmadik arverést6l
ugyanezen feltételek fennallasa esetén a kikialtasi ar az elsé arverésen megjeldlt kikialtasi &r 50 %-a.

Amennyiben a helyiségek vonatkozdsaban az els6é arverés azért nem eredményes, mert az 4rverés
megkezdését megel6zoen az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, ugy a mdasodik arverés
esetében a kikidltdsi &r az elsé arverésen megjeldlt kikialtasi ar 65 %-a, a harmadik arveréstdl
ugyanezen feltételek fenndlldsa esetén a kikialtasi ar az elsé arverésen megjeldlt kikialtasi ar 50 %-a.

IL. A beterjesztés indoka
Az elbterjesztéssel kapesolatban a dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés meghozatalaval az Onkormanyzat altal 2015, 4prilis hénapban elfogadott kézép- és hosszi
tavl gazdasagi programban eldirt iranyelvek, az Onkormanyzat kiaddsainak csokkentése és a
lakéasallomany Osszetételének és darabszamanak racionalizalasa a cél.

A dontés elényds az Onkorményzat szdmara, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas utjan évek
Ota nem keriiltek hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a kézos koltség és
célbefizetés megfizetésére vonatkozo kotelezettség folyamatosan fenndll.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi igyletekbdl befolyé vételar az
Onkormanyzat koltségvetési bevételeit ndveli.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvirosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasérol
sz016 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pongja alapjan, 500 millié Ft
forgalmi értéket el nem ér6 vagyon tulajdonjoganak atruhazasa esetében a tulajdonosi joggyakorld a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allé lakdsok elidegenitésérdl szolg 35/2016.
(XI1.08.) dnkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok elidegenitésének feltétele, hogy
az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijeldlje.

A Onkorményzat tulajdonaban 4llo ingatlanvagyon hasznositisara, tulajdonjoganak atruhazasara
vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl szol6 112/2017. (V.11.) szam képviseld testiileti hatarozhat 1.
fejezet 1. pontja alapjan: a versenyeztetés soran a vagyoniigyleti megbizott — bonyolité — a
forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld nevében gondoskodik a
versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol.






A Versenyeztetési Szabalyzat 5. pontja értelmében a versenyezietési eljaras modjardl a Kiiré dont. A
dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megel&zi-e elémindsitd eljérds, a palyazat egy, vagy
tobbfordulds, valamint arrdl, hogy kiiré a versenyeztetési eljarast elektronikus uton kivanja lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzatrél szo1o 112/2017. (V. 11.) szam0 képviseld-testiileti
hatérozat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjin a kiir6 dontése alapjan az Onkorményzat
tulajdonéban lévo ingatlanok arverés Gitjan is értékesithetdk.

A Versenyeztetesi Szabalyzat 61. pontja alapjén ,,A minimélis vételar, ha a Kiir6 magasabb sszegro]
nem dont és a Szabalyzat mas rendelkezést nem tartalmaz:

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

b) masodik alkalommal kiirt palyazat esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott forgalmi
érték 75 %-a, ha az elsd palyazat azért volt eredménytelen, mert a pélyazati felhivasban meghatarozott
hatarid6ben senki nem adott le palyazatot, vagy a benyijtott palyazat érvénytelen volt.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikialtasi ar, ha a Kiiré6 magasabb
Jsszegrol nem dont

a.) lakas esetében

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

a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
75 %-a, ha az els6 arverés azért volt sikertelen, mert az drverés megkezdését megelézben senki
nem regisztralt,

a.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid forgalmi érték
30 %-a, ha a mésodik, vagy ezt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldzden senki nem regisziralt,

b.) helyiség esetében
b.a.) elsd izben az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid forgalmi érték 80 %-a,
b.b.) masodik 4rverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték

65%-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az drverés megkezdését megelézden senki
nem regisztralt.

b.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid forgalmi érték 50%-a,
ha a mésodik, vagy azt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését
megeldz&en senki nem regisztralt.

c.) amennyiben 10j arverés kiirasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
elsd, sem a mésodik helyre sorolt ajanlattevé nem kétitte meg az adasvételi szerzodést, a kikialtasi
ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjelsit ar.”

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 lakdsok elidegenitésérdl sz616 35/2016. (XIL 08.) onkormdnyzati
rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre atadott tires lakdst a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasérdl
sz0l6 66/2012. (XIL 13.) 6nkorméanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha az Onkormanyzat
rendelete vagy a KépviselS-testillet hatdrozata mdst nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorldja
hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

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

Hatéarozati javaslat

...... /2018, (XI.12.) szamu Varosgazdalkodasi és Pénzligyi bizottsagi hatarozat:






A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Ogy dont, hogy

1. a Budapest VIII. kertilet, Dioszegi Samuel utca 12. foldszint 30. szam alatti, 35976/0/A/11 hrsz.-
4, 30 m* alapteriiletii raktar helyiséget a bérbeaddsi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi arat 5.760.000
Ft Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitaséra.

Felel0s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéridé: 2018. november 12.

2. a Budapest, VIIL keriilet Jozsef utca 11. sz&m alatti, 35222/0/A/27 hrsz.-i, 9 m? alapteriileti)
raktar helyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 440.000 Ft Gsszegben
elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara,

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéridé: 2018. november 12,

3. a Budapest VIIL keriilet, Auréra utca 8. foldszint 4. szém alatti, 35027/0/A/4 hrsz.-0,
19 m* alapteriiletli iroda helyiséget a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi arat 4.096.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egyittal  felkéri a  Jozsefvdarosi  Gazdilkodasi  Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatdja
Hatdrid6: 2018. november 12.

4. a Budapest VIII. Keriilet, Lujza utca 26. szam alatti, foldszinti, 35426/0/A/3 hrsz.-0,
27 m* alapteriiletil iizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 6.040.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egyuttal felkéri a  Jozsefvarosi  Gazddlkodasi  Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. november 12.

5. a Budapest VHI. keriilet, Rokk Szilard utca 17. alagsor 1. szam alatti, 36674/0/A/3
hrsz.-0, 27 m? alapteriiletii egyéb helyiséget a bérbeadasi allomanybél kivonja, a kikialtasi arat
7.160.000 Ft Osszeghen elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabéalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. november 12.

6. aBudapest VIII. keriilet, Kalvaria utca 21/A. foldszint 30. szam alatti, 36083/2/A/30 hrsz.-{, 45
m’ alapteriilet lizlethelyiséget a bérbeaddsi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 9.336.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egylttal felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Koézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdatkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. november 12.

7. aBudapest VIIL keriilet, Kdlvaria utca 21/A. foldszint 31. sz4m alatti, 36083/2/A/31 hrsz.-0, 11
m’® alapteriiletQi izlethelyiséget a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikialtdsi rat 2.288.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egyittal felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatdja
Hatarid6é: 2018. november 12.

8. a Budapest VIIL Keriilet, Kalvaria utca 21/A. foldszint 32. szam alatti, 36083/2/A/32 hrsz.-0, 11
m’ alaptertiletii {izlethelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 2.288.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egyuttal felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Kdzpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitdsara.






Felelés: Jézsefvarosi Gazdalkodasi KSzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. november 12.

9. a Budapest VIIL keriilet, Vajdahunyad utca 23. B. épiilet foldszint 9. szam alatti, 35669/0/B/9
hrsz.-4, 59 m? alapteriiletii gépkocsitarolé 4. szami, 15 m? alapteriiletii gépkocsibeallojat a
bérbeadasi dllomanybdl kivonja, a kikiltasi arat 2.616.000 Ft Gsszegben elfogadja, egyuttal felkéri
a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti
nyilvéanos elektronikus arverés lebonyolitisara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. november 12.

10. a Budapest VIII. Keriilet, Csobdnc utca 6, foldszint 6/A. szam alatti, 35913/0/A/27 hrsz.-4, 14 m?
alapteriiletli raktarhelyiséget a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a kikialtasi arat 2.656.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egyuttal felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Kozpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelos: Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2018. november 12.

11. a Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 2/B. foldszint 7. szam alatti, 35722/0/A/7
hrsz.-u, 24 m* alapteriiletli komfort nélkiili lakast a bérbeadasi 4lloménybol kivonja, a kikialtasi arat
7.600.000 Ft osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdélkodasi igazgat6ja
Hatéridé: 2018. november 12.

12. a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 20. V. emelet 2. szim alatti, 34929/2/A/46 hrsz.-,
17 m* alapteriiletll komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
6.710.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridg: 2018. november 12.

13. a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 41. félemelet 2. szadm alatti, 36773/0/A/39 hrsz.-G,
10 m? alapteriilet{i sziikséglakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 4.170.000 Ft
Osszegben  elfogadja,  egyuttal  felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdédlkodasi  Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2018. november 12.

14. a Budapest VIIL keriilet, Vajdahunyad utca 10. I. emelet 6. szam alatti, 35588/0/A/6
hrsz.-1,, 32 m® alapteriiletli, 1+1/2 szobas, komfortos lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 12.790.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus arverés
lebonyolitasara.

Felelbs: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2018. november 12.

15. a Budapest VIIL Keriilet, Prater utca 67. I1. emelet 30/A. szam alatti, 36118/0/A/33 hrsz.-1, 14
m? alapteriileti komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 5.310.000
Ft Osszegben elfogadja, egyattal felkéri a Joézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2018. november 12.

16. a Budapest VIIL. keriilet, Fecske utca 10. foldszint 2. sziam alatti, 34990/0/A/6 hrsz.-0,
16 m® alapteriiletil, szitkséglakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 6.290.000 Ft






Osszegben  elfogadja, egyittal  felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdilkoddsi  Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelbs: Jézsefvarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatéarid6: 2018. november 12,

17. a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 59, szidm alatti, I emeleti, 35232/0/A/27 hrsz.-q,
193 m? alapteriileti 6voda helyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 37.600.000
Ft  Osszegben elfogadja, egylttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabélyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. november 12.

18. a Budapest VII. keriilet, Maria utca 32-34, IV. emelet 1. szam alatti, 36708/0/A/46 hrsz.-t, 144
m? alapteriilet(i, 3 és fél szobds komfortos komfort fokozat lakéasra vonatkozé 479/2018. (VI.04.)
szamu hatarozatanak 1. pontjat visszavonja, az ingatlan tekintetében a kikialtasi arat 55.380.000 Ft
Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kézpont Zri-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitasara.

Felelés:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. november 12.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elGterjesztés elSkészitdjének javaslata a kozzététel
médjara: a honlapon.

Budapest, 2018. november 6. f,yﬁ?
7
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Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA; BALATON BOGLARKA REFERENS
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1. sz&mi melléklet
rende-
let
java- | likvid - SEEX- | nkor. | OnKor-
. értékbecs- - . ti . . | mainy-
alap- | mgatlan | solt | forgal- § o Grecedés | lés/aktualiz kozos | €l |y upcqo | mANyZA | 7
cim hrsz. D" | tipusa | kikifl | mi | 5 , < vizéra | kiltség | befi- % | tulaj-doni :
teriilet g -y nti datuma alas . . elvii . tulajd
tasiar | értek |, sk . (Kt/ho) | zetés . hinyad
(eF1) (FD) erté datuma Iakas (%) on db
bérleti szam
dij
(Ft/h6)
Ly N - 9_440
Diészegi Samuel | 359T6/0/A7 | 30 2 1 ey 5760 | 7.200 2015.05.12 | 2018.10.03 | nincs | 14.700 ; 31,57 | 11/38
utca 12, fsz. 30. I
Tozsefutca 1. | 3522200A7 4 g2 | vaketr ag0 | sso| 0| memvoll 90181003 van | 2650 | - 638 | 432
tetdtér 27 bérbeadva
Aurorautea 8. 3S02T0/AS g 2 iroda 4096 | 5120 | 3% ) 20161108 | 20181001 | nines | 8400 | - 6,85 | 2120
foldszint 4. 4
Lujza u. 26. DA g | H L oag | gssg | 0850 | memvoll 1 ogic0628 | van | 7261 | - 1487 | 753
foldszint 3 helyiség bérbeadva
Rokk Szilardu. | 366THOA/ | pp 2 1 €8¥é0 151601 g0s0| 1190 | 20121108, | 20181001 | nincs | 6882 | - 20,06 | 3/19
17. alagsor 1. 3 helyiség
Kalvéria utca N 14.590
21/A. foldszint | SOUBYHA | yg o | lzlet 9.336 | 11.670 memvolt | 55100004 | van | 10350 | - 774 | 632
30, 30 helyiség bérbeadva
Kalvaria utca N 3.580
2U/A. foldszine | S008IV |y pp | izt 2288 | 2.860 memvolt o5100004| van | 2530 | - 7741 632
31, 31 helyiség bérbeadva
Kalvaria utca N 3.580
2UA. foldszint | SOOB3ZIAL 1y ) Uadet 2288 | 2.860 nemvolt i 0100924 | van | 2530 | - 7741 632
32, 32 helyiség bérbeadva
Vajdahunyad 3.850
utea 23/B. 2.9, 1 ss6c0i0mro | 15m? | EEPKOSS 1 56161 3270 nemvolt | 54120905 | nines | 7.522 . 35,76 | 21/41
4. gépkocsi- bealid bérbeadva
beallé
Csobdncutca 6. SS9TIIAS -y o | raktar ) oot g aog b IS0 0130624 | 2018.0926 | van | 7.280 | 1.120 1554 | 527
foldszint 6/A. 27 helyiség
Leonardo da 9.500
Vinei utca 2/B. 35722/0/A/ 24 m* lakas 7.600 7.600 2014.11.10 2018.09.19 | nincs | 17.360 - 5.392 40,53 12/25
fsz. 7.
Vi . .
Tpyewead. 9N o | ks | 6710 6710 O30 | 20180424 | 20180924 | nines 7480 | - | 2984|  1L19|  6/46
= V. emelet 2. 46







Barossutca4l. | S6TT/A/ | 16 02 | jakas 4170 | 470 | *O10 | memvolt 000004 | nines | 2.784 1.998 10,13 | 4/39
félemelet 2. 39 bérbeadva

Vajdahunyadu. 3SSB8/0A/ | 35 2 b s 112790 | 12790 9950 | 2017.0613 | 2018.09.27 | mines | 18.009 7.127 1720 29
10. 1. emelet 6. 6

pratervtea 07, | JOHSOA ) amd | akas | 5310 s310] %0 | 20160816 | 20180928 | van | 3.724 2072 1026|6138
L. emelet 30/A. 33

Peoske utea 10. | 34990/0/A/ | 1602 | akas 6200 | 6200 0 1 20150602 | 20180927 | nincs | 7379 2.842 30,82 | 9126
foldszint 2. 6

hoapia . 3234, | SCTOSOIAT ) aam? | akas | 55380 | 44310 | 2320 | 20171001 | 20181031 20.960 598 | 6/59
Baross u. 39. SSBUVA | gz | 0¥ 1 50600 | 47.000 | 2720 | 20051205 | 2018.1031 | van | 49248 28,03 |  3/28
L emelet 27 helyiség
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Aktualizalasi adatlap

@

Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hdzszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIIL. keriilet
Didszegi S. utea 12, foldszint 30.
35976/0/A/ 1

Az eredeti értékbecsiés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft.
Ertékbecslé: Toranyi Ferenc
Fajlagos forgalmi ¢érték: 314.667 Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke: 9.440.000 Ft

Az ingatlan likvidacids értéke: | 7.200.000 Ft
Datuma: 2018. 04. 13.
Jovahagyas (felilvizsg) ddtuma: | 2018. 08. O1.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai;

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat
Bérlo: ures
[ Extékelési forma: | Tulajdonjog forpalmi érték

| Aktualizalas érvényessége:

| 6 hénap

*Aktualizalas:

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

\?. 2o . oo, — Ft

Az aktualizilas az eredeti értékbeeslésben rogzitett terilleti adatok, és az abban rogzitett

miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti ériékbecsléssel egyiitt érvényes.

2018 OKT 03

Budapest, 2018, ................

Bartfai Laszlo

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Zst.






-1

GRIFTON .

Ertékelt ingatlan: Bp., VITE Yer.; Didszeghy Samel uica 12, foldszint 30. (Hrsk.: 359760UA/LL) Property i,

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

- a Budapest VIIL. ker., Didszeghy Sdmuel utca 12. szim (hrsz.:35976/0/A/11) alam, :
Onkorményzah tulajdonu foldszinti raktar forgalmi értékérdl SO

i . ||}! "'"'7""‘:;."\5'5:. i “

Készitette  : Toronyi Ference
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szdm: 03451/2002

Késziilt : 1 példinyban

Budapest, 2018. aprilis 13.

Hll39Budapcst,Vﬁciﬁt95‘f¢l ':'93'“(3-)"“2__7'0?0;36’Faxé:'ll'-SG"('_l') 270 90 87 E-mall: property@griton.hy  © - o




GRIFTON
Property

l-n'ekel: mgadan. Bp. Hl! ker. D:dszeglgr&dmuet wida 12. jb[dszin: 30 (Hm 35976/0/;1/! 1}

ER‘I‘EKELES GSSZEFOGLALO ADATLAP

' " MEGBIZAS TAKGYA

B e

o dRrEReLEs

MEGBiZO

Az_ch'rLAN FORGAI‘.MI ERTE KERﬁL\ S

E L—ozsefvéroa Gazdélkodésl szpont 2t

Vagyongazdﬁlkodisl Ig atész‘ig

[:z—ertekelt m_ggllan E@cvezése

AZ INCATLAN CiME ts Amﬂosi'rASA

ramr

o~

o '?e-lcpulés (véros, kerblet; vérosrész)
* - [Utea, hﬂzszém, emelet ajté '

' VE’Iudapest, VIII ker Orczy-negyed _
' -'. B Diészeghy Sémuel utea 12. Rsldszmt 30

\---'Tuumonwsmm'ox A ' NI S
Tulajdonos _-" R ':Jdmefvérosu (')nkormanyzat Polginnesterr
L ne Hivatal . L -
Jelenlegl bérlb LA : :'nmcs MR
G Amlajdomhelg_el/forgalomkepesség ertekelm forgalomképes
o I—TEKEL‘I‘ F‘RDEKELTSEG " _.:-,:'tulajdonjoi X
lj:kvtmmsssc ; t.:fordulonaptél szémitolt 180 nap
L AR lNGATLAN FOBBJFLLEmo: AT
" Ingatfan tipusa ... . ) :‘raktér AT
v |Eplileten belili eilielyezkedm ' foldszint (udvari).
T Kdmﬁ-ellétottsag : Lo wllany, viz, csatoma
Epitésl technolégta s hagyoményos, tégla
- |Alapieriitet - S 30mE L
Belmagssség e -':_29m
' Komfortfokomt BRI AN koml'ortos
SN Eszmei hényad- @ . ;-0 el .;-_”':279/]0000 AT
o |Trsashéz telkének tertitete e R Ty ')SSm1 S

. [Ertékelés alkalmazolt médszere
' Ertékclés fbrdulénapjn

= '-:GSszehasorulité és homm alaptrelemzés
' ".':20l8 ﬁpnlls 13.. . o

R MEGALLAPITOTT ERTEK .

Fajlagos forgalmi érték kerekitve:
Az ingntlan forgalml ertéke kerekitve

Az mgatlanhor rartozé tclckhényad cszmei értcke

Az ingauan !:kvid_écws er;_ékc

314667, TUm®
£ 9,440,000, Ft

3 '7200000 Ft

azaz Kdencmdhd-ne’gyszlfznegvvenezer jbrmt
: 2.700.000,- Ft -
. gtag Kettom;llm-he{szazezer Jorint

Budapest, 2018. iprih's 13.

2018 AUS 0.1

K&zitene

azaz Hétm:lhd-keai'm Kft. -
ci Gl 35 .
Adoszim: 22879026241 .
'F(gvnyioaerenc

lngatlanforgalmi értékbecsld
né\rjegyzék saim 0345!!2002
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Ertékelt ingatlan: Bp. VIl Aer D:dszeglwbdmuelurca 12. foldssint 30. mm 3;97&0/4/:1) P"‘O'p erty

S INGATLANERTEKELéADATLAP

S N A SZAKERTél JELENTES TARGYA AZ ERTEKELLS CELJA

A szsefv:irosi Gazdﬁlkodisi K&zpont Zrt Vagyongazdailkoddsi Igazgatésig (1084'_.'7 g )
- Budapest, Or utca 8) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest, Diészeghy - -°
Samuel utca 12, szam alatti, 35976/0/A! Il hrsz-u ﬁnkonnénymu tulajdonu ﬁ!dszmt 30

raktar/iroda értékclésével

Az :ngallanerréke[és cé&a az mgadan _fbrgalm: ertékenek és hkwddcxos értekenek a.r.._-= -
s 'megallapuasa 7 o o T

S 2 A SZAKERTOI VIZSGALAT 'VIODSLERE
| 2 L AZ értékelés; szababrzat, Jjogszabdly, ame{ynek megfeleléen az értékelés készilt .

: zmga(lanértékelo adallapaforgalml érték egyszemsitett dokumentﬁlﬂsn formaban tonéno" T
megé,llapltésa A vonatkozd .~ .a Magyar Ingatlanforgalmzék Szﬁvctsége szakmai .
' bizottsaga altal k!dolgozotl ‘ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozmt eljérésokat _'
- 'kbvetvc az Alldeszkdz Ertékelbk Eurépa: Csoportja (TEGOVA) szakmal Gtmutatdsai
© szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok- osszehaSOnllté elcmzesen a]apulo .
~médszert és-a hozam alapu modszert alkatmaztuk. Az értékelésnél ﬁgyelembe vettilk a
25/1997. (VIiL.1.) PM és az 54/1997 (VIIL1) TM sz rendeleteket tovabba a hern

Onkormdnyzat . spcc:ahs kitétcleit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad ‘piacan

orténik, az eladé nincsen eladési kényszer alatt.- Az alkalmazott médszer és a levont.

kévetkeztetések értelmezése ezekben a Jogszabalyokban és lrénymutatésokban rbgz{tettek R

'_ ﬁgyelembevetelével a7 ott meghatarozottak szerint értendok
2 2 A szakérté" jelentésben Imsznalr errékfarmdk, mddszerek megneveze’se
_-I-lgyclcmmcl az. értékclendo mgallan sajatossagalra, tovabbé az értékclés céljéra az
_értékelési- gyakorlatban hasznalt cljarasok kozil a vxzsgzilt Uzlethelyiség esetében a piaci
" informéciok  elemzésére Lpulo 6sszehasonht6 médszert, tIIctve a hozam alapii -

' megkﬁ:rehtést alkalmaztuk

: 2 3. He{ymm szemle e's irloponqa

”c'y-"z‘“* szemie ldépomja o 12018, 4prilis 10.
2.4, Felhaszndlt dokumentumok .~ "™ -
- tula_;dom lap (nem hlteles, 2018 mércxusgl 3 - SR

- tarsashaz alapito okirat (részlel)
"- térsashézx szmtrajz (részlct)

‘ Az mgatlanrél fenykcpfclvctelek készmtek melyeket mcllékielkent csatoltunk

- TRe1139 Budapest, Vici b

T

gs. vel.i +36 (a}'-i?o;érjiéé‘ﬁrfiii‘f';s {1270 50 o7 e-c_miué property@arifton.by
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3. AZ INGATLAN IS‘V[ERTFTFSE

3L Ingatlan nytlvdntartdsr ada!ok

belsd nyilaszdrok: : - ' _
padozat, burkolat ‘- bcton Jéroiap, parketta burkolat gyenge-kézepes altapotban
belsd feltletképzés: vakolt. festett csempézctt tapétézott falak, gyenge allapotban
gépeszct holeadék - : .

Em«km mgaﬂan Bp L3 lfer Didszeghy Simuel utea 12, ja!d:zzm 30, (tsi.; 3976011 Property

Tclcpﬂlés .:'Budapcst VHI ker RN
Besorolds - belteriilet, N '
Cim S :Dtészcghy Samuel utca 12 Rildszmt 30,

Helyrajzi szdm  : 35976/0/A/11

Megnevezése  :raktdr

Teriilet - om0 _ :
Tulajdonos (ok) : Jézsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatat 1/1 tulajdoni hényad -
Széljegyek - . i- . S S R
Terhck B

3 2 Az mgarlan elhebrezkedése, alrahinos !e{rdsa

T Az értékclcsbc vont 1ngatlan Budapest Vlll keriﬂetében, Orczy negyed clnevezdsii
' vérosreszben, a Didszeghy Sdmuel utcéban, a %rkany utca és Rozgonyi utca kozbtt lévé :
" tarsashaz fSldszintjén talalhat, Kornyezetében tsbbnyire tarsashézas jeltegi mgatlanok a

jellemzdek. Az utedk burkollak, kézmiivesitettek. A tdrsashdz és a' vizsgalt ingatlan is

- kézimilves. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kbzlckedd autobusmkkal trolibuszokkal, és -
 villamossal erheto el. Szcmeiygcpkocswal legkdnnyebbcn az Orczy ut fe161 kozelithetd

meg. -

3.3 Faépr'xmény ::smerieées'e |

épités ideje - 1900,

ingatlan tipusa  :tarsashdz :

épitési méd -  hagyomdnyos, tugla

alapozds - ' beton sdvalap - :
_ szigetelés . : bitumenes szngetelélemez o

" tartoszerkezet : tégla szerkezet, dtlagos allapoty

fSdémszerkezet ~ : acélgérendés fSdém, atlagos allapoti

" falazat . :tégla szérkezet, megfelels alfapotu
tetdszerkezet .- _;; : riyeregtetd, tlagos éllapotd -
héjazat - - .7 cserépfedés, dtlagos llapoty.

- kiilso fcluletkép'ze*; koporos vakolat, kﬁzepce allapotu ) |

Ertékell ingatlan o T :
kilisd nyildszdrék : faszerkezetﬁ ajté és ablak az aj té 0SB Iappal bontolt,

rossz aillapotban




- - 3% i T R
. . = i 13 o alitr, e T 0.
N - - apnas L F} L AR PO 1 Ay T o A e U A ol

Cp
. GRIFTON

;aum: 30 (nm 35976/0/A/I r) p rroperty

Ertekch mgarlan Bp, VIII ker Did' g!nr %mue! urccl?

. Jelenleg semmllyen gépészeti berendezés és holcadé nmcs a wzsgalt mgatl.mban
. _ Osszességében az mgatlan gyenge kﬁ?épes mﬁszakl éllapotban van,

3 4 A:apremleu adarok

. keriltek’ 'meghatdrozdsra. Az -eltérd kialakitds és funkcié' kovetkeztében: az . egyes

R . S helyiségek
 Helyiség-meghevezés . . - ) ""”5-.‘"" mettS . "‘:"-:"‘.‘:’:‘“f - recukit ..1
: o i !laggrﬂlete.m o jterolet ar _y?_._/o llqierulete.
. __Eallan helyué}g_i ] TR - - ; L
N TR ST Tore | 0w
L | Rl L F L 54% 100%. . .542° .
S | B -_-':,1;.-'.'-,-_'_ R . : 650 - 100% - - 650
v |Rakear R R ~100% . | 3,30
" [Zuhanyzb,we T - . . - o b - 4po . b 0es . f 400
| ... |Helyszinen ellen&nﬂttterﬂlet(m) ' ) '330.00 i - 30,00
'l'nlajdmilapszerinﬁ terlllet(m’) ' . 3000 N N 3000 -

' Az ertékelt mgatlant magéban t‘oglalo épulet az. l900-as evekben épult hagyoményos tégla

szerkezettel, pince ¥ ﬁildszmt az udvart traktusban +2 emelet kialakftdssal. Az értékelt '
ingatlan a Dloszcghy Samucl utcéban a Sdrkany és a Rozgonyn utca kdzott léve tarsashdz
foldszintjén talathaté, a térsashé7 udvarmél bnalléan megkﬁzehlhetd Vlllany, viz és L
csatorna kdzmd 41l rendelkezésre; o

Az ingatlan 18bb helylségbél ¢és wzesblokkbél atl, melyek belmaga.sséga 2, 9 m.

Bejérati ajt6 és ablak faszerkezetﬂck az ajto ¢s az egyik ablak OSB lappal bontoft rossz
allapotdak. A padozat beton, Jérolap, parketta burkolat, gyenge allapotu A falak vakoltak,

| - festettek, tapétézollak csempézcttek gyenge éllapotuak I-alakon vw.esedés nyomal ‘

lathatdak..

A szemle soran az ingatlan lires volt.

’Az mgallan hasznos alapterulctl adatal a mcllékclt, ellenbrzott alaprajz alap]én kerekitve.;-

funkcionalisan és teritletileg; illetve késziiltségben elhatarolhaté epuletrészek alapterulelclt e S
a szémttott hasznos alapterulclben clterb sullya[ vettﬂk ﬁgyelembe T R

'\

s Az értékmcghatérozﬁs sorin f' gyelcmbe vett redukalt alaptcrulet dsszesen: 30,0 m>.
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4. Erték meghatdrozds

4.1. Forgalmi érték me_ehataro;asa piaci oss;ehasanlftd mads;erre

Az énékmeghatirozas sordn a Budapest VIIL. kerilet teriiletén levo, hagyomanyos szerkezetu lakoépﬂletben talalhmo u-odak az elmuh egy

wben megvalGsult adisvételi adatait vetmk figyelembe.

Az trtékekendd . o asonlité adatok jellemnz6i
Megnevczés ingatan jellema26i . - Gsszeh ? .n.hté'a il . 8i
‘ i "2 3 4 - 5
_Azingatanfunkcitja | - Ralkebe/irods’ lroda”’ iods lroda - Rakeie -} Rakrir
.. Teleptilta e Bp., VIIL ker. Bp Vil ker |-~ Bp, VUL ker ] —Bp., VI ker. Bp, VI ker. Bp., VAL ker.
- Utca, hizualm .7 : Diészcshy__S@ﬁql utca ].g. Dobomul:;a Dsqszegllys.mca 1. Kalvl.narnz . Mlg.ldnx urca 3
_Epiilecen beliti ethelyerkedes " @ldszint 7 Lemelet . o foMsmine L _l emelcr ﬁhhzw ______
_mlhn rednukzhgi_cmlctc T3 e 40 ) 62 _ ©T s 55 -.
__ggggt_l!gkuun SR ____._l_lgml‘onus i L. komfugas '_'__;_____-_IQ_:_n_r_mus . kombartos félkomfortos -
Epitéwéve- - _ 1500 | 1918 ¢ R L R T N A
‘,Szerkezer, ﬁlapot - tégla, H‘“ﬁ‘.".@.‘.‘l’.‘.‘? altapot | . tégla, j6 dllapot t:gh Imupcs au;got .- :cgla, koa.punn. lcgh,atjzggs nJL tggh, fdulzo« :dL' ’
[ Eladisi ér Frban S e '___|4__990000 26 150 000 - 26 900000 16 200 000 ' 24900000 -
[ Eladds ideje . L 208 - apte RS Sl 018
Osszehasonlito adat forrisa - Adatbams |7 Adabdne |- Adadnm . f\dllb&m fo dllbum N W
' Fajlagos kinilat ir (n/m” 365 000 AN M48T2 204545 282955
Kosrekeios ténvezik Sriralékos korrekeid | Szizalékos korrokcio § Srizalékos komekcia .‘)u'znléi«komkcio Szizalékos kom:kao -
' clhelyezkedés (1) ] baonla | 0% | hasonts | 0% | jobb . | -5%. . | hasonls-| 0% | S%.
mgatlan mérete (2) © . nagyubb 5% Pmmrabb T _‘ n_zﬂggb_b._ ._5% ’ g’ ST
| —em cmigzakidlapo (3. 7 -] jubb | 8% | hasonld | 0% | hasonld | 0% 3%
k&zmﬁnk,komiormnig @ - | srosos | 0% azonos | 0% ¢ azonwe | 0% 5%
ingadan elhelyezkedése épitieten belil (5) “jobb 5% | basoals | 0% | jobb | -S% 0%
__chdisi/ajéolacids (6) tasonls |~ 0% [ I 0% | hasomlss | 0% - 0%
A piaci kottekcié mértéke Ssszesen T % 5%
Korrigilt falagos claddsi irak (Ft/m*)} 346 750 327628 282 955
A figyelembe vers silyszimok 100% 20% 2P 20% '
| Korrigalt sibyozott attag eladisi ar (Ft/mb | 344 839
! Azingatian becsiilt piaci forgalmi értékd - 10 300 060 " azaz Tizmillid-hdramszizezer forint|
|_Azingatlan becstit likvidbcids értéke 7260 000 azuz Hétmillio-kettdszazezer forint

“". H-1139 Budapest, Vici 4t 95. Tet.:. +36 (1) 270 90 86 Fax; +36 (1).270.90 87 E-mail: property@anifionu: - -
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4, 2 F. orgalrm érték meghamm;,asa ha;am a!apu eiemzassel
A bérletl dljbél szérmazé éves bevétel nagységat az mgatlan bérbe adhat() hasznos -
- alapterillete utdn vehctjuk fi gyclcmbe ‘A bérieti dxjat a kﬁmyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden l 880 Ft/mzlhé értéken becsﬂltﬂk meg A kapacltas klhasznéltségot 75 %-ra
terveztik. -
‘A hazai gyakorlatban altalénos berletl konstrukcnok alapjan a bérbeadét tcrhehk a
~ fenntartdsi ktiltsegek az addk, a blztosités ésa fenntartasn alap képzése. Az izemeltetés- -
. _energldﬂ,llétés kdltségeit” majd- minden esetben a ‘bérlskre terhelik 4t Az ilzemeltetcsn]-
- kéltséget a bérleti - bevételek . 10 %-ban _szdmszerisitettdk. A - kézvetlen - tokésites o
. ‘médszerénél cgycllcn évre vonalkozéan becsalt j6vedelmet szamitunk af crtékmutatéva A S
. vizsghlt mgatlan esetében 6,0 %-os tékés(tés: rétat alkalmaztunk. o
- . Fajingos thudl]

. Haaonllté adatok mm(m)'mrleu di) Fyhé sy

S N roda 2emelet. Baross uica cb.. . 38p . 85000 . 2500
‘|2 Raktar, OMdszint Luzautca -0 7 ool " 40000) - 1379l
3. Raktar, fbldszm, Népsszézmca ._; L } .- B51p  -850001- . . 1275]
. |4.¥oda, 1.émelef, Szerdahelyivtea . .~ . 47| . 100000|-. 2128
5. roda, f8ldszint, Szigony utca , e 62| . .130000]° . 2067
" |Aag béretidj Fym’hd. Lo o LT 488D
dllapotmiatt korekeld . - - - . i 0% ' '
Komgélt bérleti dgthm"m R ‘ O 1880

gg ovezes R : 1 Adatok, értékek

LI
5 ‘}‘
e i
o N
N B
EIEN v
¥
i
e ’
e
L
£ :
T
N
X
v

Bevétalek : s

g Abédetllegl'uasmosﬂmtbterulet e Ve e e P30
Uehetséges bartet bevétel, Ftiho - - : TV AT T 56400
:" |Lehetséges béreti bévelel, F”év_...‘.___ e bl s e 676,800
.+ - [Tervezhett kihasznéksdg. % . : : o by T 75%
-.- |Figyelembe vehets bdvétol ft . : ~ o[- 507600
- |Kladdsok, Ft o o e
Atuajgfonos fenntartasi kOllSéQEi abevétels Yea G e - . 15228
S Memdmeiésn kdrtségek abewtel3%a -~ o - oo s 15228
i [Feldjitasi kdtségalap, a bevetel 4 %-a - " 50 304 o

Lo |Kalkulalkat kdlts_gekhsszesen Ft Co o o s0Te0 :'-

- |Eves Uzemteredmény,Ft , N Co R

Tokestesi rata
Takésitettérték | 3 ST o AT AR Uy Lo
[Befektetési kiadasok ) IS N Lo '-_=i--,.=';'-"::450000;."_': Ve
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft : v ) 17 74184 000
Hozadékl érték kerekitve, Ft - o : _ 7 200 000
Tékésitési rita becslése: %o
Kockazatmentes kamqtlab 2.5
© Orszag kockdzat. =~ Ll

.. Ingatlanpiaci kockéza( L 20
~ Ingatlan tipus kockdzat- 04

H-1139 Budapest, VAci Gt 93. Tet.: +36 (1) 270'90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-malk: gropertv@igaRon i -
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Ertékett 'mgmran_- Bp: 'Vm’. ker., Dr‘améhy samel wtca 12 fldszing 30. (Hrsz.: 35976/0/.4/: -

,i A rdrg_zz mgat anra mta fb!dterdlet érték enek szdmitdsa;

Az eszmei h'{"L‘fj'dhoz tartow telekéru,ket a plaCI adatok alapjan allapltouuk meg:.

| Teleknagysig (m’) — 958 e
Bsmnhﬁnﬂdokatﬁrsashé?baﬂb!;smsen S IO(K)OV - :
Aﬁactéh'cpnocsmllﬁnyad e > 279 -

Albetétre jté telekbanvad (™. .-} . - 27 -

Angs fajlagos tclekérték (Fm') - 100 000
Aalugsﬂnnhoztnmzé telekhinypd T
esxmei drtéke kerekitve (F1) 0
(wlbaté tre jutd telekhﬁnyad x &jlagos - o y P E
tetekértéhy 12700000 ] o ey KensialligRuedieser foring) -

444 ttirgyi ingat!an forgalmi értékének meg dlla,-g{iird' |

‘ A pISCI ﬁssmhasonhtason alapulé mcgkﬁzelltesre vonatkozéan az a veleményunk hogy- “
megfeleld szdmu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerre! kapott eneket
megbizhaténak tekinthessiik. A. hozamalapu megkozelitéssel végzett: szémitdsok sordn -

- prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositasabél realizathatd drbevételt. A
hozamszdmitas. azoknak a tuiajdom elonydknek a jelenlcgl értékét titkrozi, amelyekért egy.
‘befektetd hajlando fizetni, a piaci szerepldk érdeklddése viszont nehezen szamithai6 ki. Az .
clobb emlitett tényezék miatt a két értekeles: médszer eredményét 70-30 %-os sﬁlyozassa! o
vcttﬁk fi gyelembe : L o

Vizsgilt Ingatlan ' Placl danohasonlité ' 'Hoiam-alapt‘n becsléssel
: médszeml szimitott értsk, Ft|  szamitott érték, Ft
Sulyozés . . ; -70% C 30%
10300000 Lo - .o 7200000
Elfogadésra;a\asolt érték R N R 9440000 R

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1089 Budapest, Didszeghy Sdmuel utca 12.
szdm alatti, dnkermanyzati tulajdonu 35976/0/A/11 hrsz-a ﬂildszmt 30. raktirfiroda
jelenlegi piaci értékét:

9.440.000 Ft-ban,
azaz )
K:Iencmllllé négyszdmegy\enezer forimban

hataroztuk meg.

A forgalmx értck (ehermentes mgatlahra vonatkonk és AFA- tnem tartalmaz' = \ -

Grifton Property Kft. R

Budapest, 20!8. épnhs l3. S
. - o a udapest Vaci U 95.

¥ oronyi Ferenc By
Ingatlanforgalmi értékbecestd Y
névjegyzék szam: 03451/2002 -

\& H-113% Budapest, Vaci-m 95_. Ted.i +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail; pragerty@ariftonthy - - T Y
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Ertéke!t ingatlan; Bp..' VI, Icer. D!dczeghy Sdmuel utca !2. Joldszint 30. (Hrsz.: 35976:0/A71 1) .

s, Speadhs felrételezések korlatazasok S

A megallap:tou ertek az mg,atlan forgalomkepes, bckbltozheté teljes per-, igény- és- -
: tehermentes éllapot& mlajdonjogéra vonatkomk,ahclyszml szcmlcn megmmcrt éllapotban SR

Az énekelo kxjclenu, hogy az értékelés térgyét képe26 mgatlanhoz semminem szemelyes, o
‘és anyagi érdekeltsége. nem ﬁizodlk az . Altala mcghatérorott értek semmxlyen e

bssnﬁlggesben nincs a megbu.aSI di; nagysagéval

' A? értékelést a készuendi‘) szakvcleményben részleteqen fei:oroll., kapott szébeh és irésbe]t : ST
informaciok alapjdn készitettik el. A Mcgbi26 az altala szolg{dtatott és az értékelésnél

felhasznalt adatok hltelességét. és valodlsagat qzavatolja

| . fgy a Mcgb:zé altal rendelkezésﬁnkre bocsétott lra.tok egyéb dokumen(umok o

-:tdnulményozasén “tilmenden - jogi - tennészetu vizsgalatot - (jogeim, Vag)'onjogok[-,; T

érvénycssége, stb.) nem _folytattunk. Az’ mgatian forgalomképességénck Jogi. credetlir__"_ o
korldtozds4rol a’ tulajdoni lapon bcjcgyzctteken tulmenéen nincs tudomésunk de ezért

' felelésséget nem véllalunk

A rendelkezesunkre bm:satott adatok és mformé.(:lék melyeket ‘az értckcles sorc’m

: fclhasznéltunk, tudomasunk szerint hclytalléak és pontosak, “azonban teljes- kérd

“ellendrzésiiket nem volt modunkbaii elvégezni, ezéit fclelésséglmk € vonatkozasban

-

- ‘korldtozottnak tekintendd. A sz.akvéleményhez csatolt 1ratok és dokumentumok csak az R
_‘ mgatlan bemutatasét szolgéljak o

' '-Mcgbizé tudomésul veszi, hogy az értéke16 az értékelésl szcmrevételczés ésa Megb(zo

- adatszolgéitatasai alapjén"késziti. Az esetlegesen fennallo, de szemrevételezéssel nem
~ észlelhetd - értékbefolyasolé tényezékért az értékeld - feleldsséget nem. véllal (p]

o épﬂletszerkezett talajfelszin alattt stb problemak)

Az mgatlanon értékelt felep:tmények ertéke magaban foglal]a az épulct rendeltetésszeri
hasznalatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések ériékét, de nem tartalmazza
- az adou funkcnéhoz kapcsolodé telepltett vagy mobnl eszkdzﬁk értckét

Az értékcléq |d6pontja 2018 épnhs hé a kdzgazdasagl jOgl feltételek és piaci v1szonyok |

elore  kelld pontosséggal nem - prognosztizalhaté - véltozasai médosnthatjak illetve
‘ crvenytelemthetlk a szakértdi. vélcmény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért

- az értékelés fordulénapjét kdvetﬁ 6. hénapon tul tﬁrtené fclhaszmlés esetén a megadott .

- értek f‘clﬂlv:zsgalatu mdokolt.

Az alta]unk mcghatérozott ertek a fent:ekben vaqut feltetelckcn alapul ésa Megbtzé éltal

‘mcgjelﬁh célra t&rténﬁ felhaszné!ésban érvényes

T30 Budapest, Vi 4195, Tat

3'6 (1)270 90,86 Fax: 436 (1) 270 90 §7 E-mall: propenty®qrifton.hy
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Ertéhelt ingatlan: Bp., VIl ke, Didszighy Stiniel vica 13, foldszine 30, (Hrsz. 35976/0/A/1 1)

ST R Tulajdom lap E
SR Tarsashéz alapito okirat (részlet) el
S Térsashézn szmu‘ajz(részlet)

- Fékpek R

" THFT139 Budapest, Vacl 0 95 Tt 436 (11270 9 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 €-mall: oroperty@ariton he

.
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Nen hitelss tulajdoni lap . - - Nem liteles talajdow lap
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Budam s¢ VIH kerulr'r

Jszeﬁ'arosl Onﬁ.ormanﬂat Sl '

Tarsashaztulajdont alapzto oktrat

; Budapest, VI[I ker., Dlészeghy Sﬁmuel utca 12

I Altalanos rendelhezevek

A Buddpest Fbvéms Jﬁ?ﬁcf\!ﬁﬂ)‘il Onkormanyzat megbizasabél a Jorscfvaross Vagyonkczelb'.'._ S
- KFT. (1084 Budapest Or- . 8:sz) az ingatlan- nyilvintartasban Budapest, VIII. ker.;-35976 .- .
- hisz. alatl Szerepld, térmészetben Budapest., VIIL ket., Didszeghy Sdmuel utca 12, szémalatt:, L
" helyi ditkorményzat rulaldonat képezo hazingatlant — az 1993. évi LXXVIIL s2. It ésilk. azt
L " modosite 1994. évi XVH. sz. It és 2 29/2000 (VII. 14y 6nkorményzat| rendelet alapjan - 3 jelen
-+ alapité’ oklratban, tovibbi a tirsashizakrdl sz616 1997, évi CLV[I sz, Wrvényben cgﬂ_ mclIékclt :
'alaprajzokban fogla]tak.nak mcgfctel&en larsashézzﬁ alalut}a at’ - :

- A tdrsashdy neve: .

E Ba-u'!apes'fill».ﬂf'lsl.-' fcen‘ile;{ Dids.zeglzy'Sdr:};&el ;m:a 12. Td:jsa.élrdzz‘. ,
144 A ko705 és kﬁlb’n ﬂklajdon

S RN a:z:mgatlamészck elhatarolsa és meghatarozésa D t
Lot valammlegyes Lttlon lu}ajdorm mgatlanokm nérvc CIOVéSdrlaS! Jog megallapmisa R

C A Kbios lulajdém’:ringatlzniré'szek:'

LA tulajdonostérsak kozns tulajdoniban maradnak
a mtllekeh lervcken felninlclm es a musmkr Ielrésban komhn

ek T st e e

. Lo
ER T r e P

taold:. . 0 N T ZB0mME
fé:mlé: DT 3,68 mz
7 Til’Olé 7.“' % R o
C o throl6r: RIS AL TR
. tiroldi 3

: hT__ A 'r--.:Z'_.oIdal' S




Budnpest I'IH kggum Joz.ve[varos; Onkormanymt

8 A Buddpcn Fﬁvams Jozscﬁrarosn Onkonnan_\,fmot flleti a terven 8 szémma! Jelo[t Bud'lpu;t S
CVIL ker.: 35976[Af8 sz, > alatt - felvett, természelben 2 Budapest VIIL = ker,
: Dlészeghy bfnnucl utea J2; Fdldszmt B. sz. alatti 1'szobds, 28 m’ alapteritletiv ﬁroklakés a -l
homx !artoro mcllékht.lylsx.ggc,l és akozds tulajdonbol 255/10000 hanyad T e

‘. 9 A Budnpcst Févﬁros Jt'wcefvémm Onkonnénymtot 1llcu aterven 9 szmmnal lclblt Budapcsf R
VUL ker,  35976/A/9 hisz: - alatt ‘felvett, természetben a Budapest VUL ker. . -
Di()szeghv Sémuel utca.12. ﬁildszlnt 10. sz. ‘alatti | szobis, 18 m? a]aptcrulglu brbklakas a o
hozza tartozd mcllékhclytscggel ésa kbzés tulajdonbol IGBIIBOOD hényad h R

0. A Budap-,al l-ovaros Jozscfveiros: Onkorményzatot zllcu a tervcn IO szanuml jL‘IO“ .
- Budapest VIII ker.; 35976!A/10 hesz. alatt felvelt, természetben a Budapcst VIUI. ker.,
D;ﬁszeghy Shmuel utca 12. fildszint 11-12. ‘sz ‘alatti | szobas; 32 m’ aiaplerulem
arbklakés a houa lartozé mellekhely]scgekkcl s a kozds tulaJdOnbél 292/10000 hanyad :

]1 A Budapeql Fév:ims Jw.scfvérom ()nl\onnénymtol tileu a reTvcn 11 szaﬂ'ﬂnai _;c[blt
‘Budapest VI ker.;: 35976/A/11 hrsz. alatl fcIveu termcuctben a Budapest VHI kcr

. Dibszeghy. Sﬁmuel dtea 12. fdlds:nntn, 30 m? alaptcmlelu nem lakds céij.u"t szolgélé" Y [

* helyiség (rakidr 3 ) a hozza (anozo mel]ekhelylugckkel és a ko/mq tulajdonbol 279/10000 : SN
hanyad - : _ " . : B

- i2. A Budapcsl Févédros Iézscfvaros: Onkonnényzatot 1lieu. a terven - 12 szammal Je!blt o
. Budapest " VIIL Ker, 35976/A/12 hrsz. alatt felvett, tcrmészetben a Budapcst VL ker, ' W
: Didszeghy Simuel utea 12, foldszint 13-16. sz. alatti 1 szobas, 28 ‘m’ aIaptcrl.iletﬁ' B ;,’__!_:
- brokiakasahozrl tarlozo lncllckhelylségckkel csakbzbq IllhdePbO! 259/10000 hanyad cooek

-_3_-';____'!3.A Budapest Févm'os Iozcdvarosx Oukomranyzalot nllcn a tcrven I3, v.ammal JeIOIt
' Budapcst ML ker.,. 35916/AI!3 hrsz. alat felveti; termésn!bcn a Budapest VIII ken, -0
D:oszeghy Samuel utca 12, ‘Félemelet 18. sz. a!am I, szobis, 40 m alaptcmlcm oroklakés a'-_ B
hozz.a lartozo mellékhelylségckkelésako:rbs mla_;donbo! 366!10000 hanyad Coo e

'14 A Budapest Fﬁvéros Jo:csef‘vér05| Onkormanyzatot |lleu a tcrvcn 14. szémmal Jelb]z ERTRCI
. Budapest: VT ker., 35976/A/14 hrsz. alatt felvett, !cmmc%zclbcn a Budapest VIIL ket., . ..
Dlészeghy Sﬁmuel ntca12. E'élemelet 19. s2. alatti 1'szobas; 2l m alaplernlem bruklakasa AR
huzzé tartozo mcllekhelw‘-caekkcl‘ és akdzds m!ajdonbél 192!1 0000 h:inyad S

-'_'15 A Bud'\pest l‘ﬁvéros Jézsefvaros: Onkor'nényzatot :Ih.n a: (ervcn 15, szammal Jeiolt.'- S
', Budapest \ ker, -35976/AN15 tusz.. ala(t felvett, tcrmcs/.cibcn a Budapest VIIL ker, :

" Diészeghy Sdmuel utca 12, Félemelet 20, sz. alatti } szobss, 27 m a]aplerulelu Orbklakés a':-. e
hozzé tartozd mellékhely:se,gckkc! és akb?os tulajdonbél 251110000 hény-ad e

16. A Budapcst Fovaros Jézscfmrosa Onkormanyzatot 1llcu a n.rven 16. saimmal jl:lO" R
‘Budapest VUL Ker., 3#976/4!!6 hrsz atatt Felvett; Ierrnesretben a Budapest. Vill. kKei,, . -~ '
D:észcghy Samuclutc.tlz Féiemelet 21, 52 'ﬂatu I'szobas, 23 m’ alaptcrﬂielﬁ 6r0klakasa'-
hozza tartnzo mcllckhely:ségckk 'l ésa kﬁzfm &uia}doubél 216/!0000 hanyad. - '

1A Buddpt.s! HWm‘OS JOAefvarom C)nkormdnyzatol lllen a terven, 17: saimmal Jclbll: PN 5

" Budapest: VIIL.. ker., 359761A/17. hrsz.” ‘alate fetvert;, lermcszelbcn a Budap&st VIIL ker, .0

.- Diészeghy. Simuel utca 12, Félemelet 2. sz. afatti | szobés, 24 m’ alaptériilent orbklakasa e HS
hozz.a tartoz6 inellékbelyiséygel és. akozbc lulajddnbél 22!!10000 hany’ud R '

- Buidapest V111 ker., Diészeghy Simuel utea 1 2.0
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Tarsashiz . Tarsashaz bejérata

" Kapualj és udvar

2018. 4prilis 10.




Elotér , Eldtér










Aktualizdlasi adatlap

o

lozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

helyiség

Az ingatlan cine, azonositisi adatai:

Telepiilés;
Utca, hazszam, emelet, ajto:

Budapest, VIl keriilet
Jozsef utca 11. tetdrér

HRSZ: 35222/0/A/27

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Gnifton Property Kft.
Ertékbecslo: Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvidacios értéke:
Détuma:

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

81.111 Ftm*
730.000 Ft
550,000 Ft
2018. 04. 30.
2018. 08. 14.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai;

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkorményzat

Bérlo: iires
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
| Aktualizalis érvényessége: | 6 honap |

*Aktualizilas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi énék: | ... Sl A Ftim’

Az ingatlan forgalmi értéke: 3.0 = Rt

Likvid forgalmi érték: L2550, 020 — oy

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, €és az abban régzitett
muszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizélas az eredeti értékbecsiéssel egyiitt érvényes.

2018 OKT 03,

Budapest. 20018, ...

vy o
LY

'3:53@{’« w." L s

B

Bartfai Laszlo

lgazsagtigyl Ingatlanforgalmi Szakénd

JGK Zrt.






Telenl GRIFTON

. Pfrréke!t uggat(an. Bp VHI ker sznfwca i ¢m!¢n‘ raktdr (Hm 35222/01.4/27) P T ° P ert Y:

INGATLANFORGAIMI SZAKVELEMENY

A Budapest VIIL ker., J6zsef utea ll (hrsz.‘35222!01A!27) szim alattt, '
- Onkorményzati tulajdont emeleti raktir forgalmi értékérdl ’

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szdm: 03451/2002

Késziilt : 1 példényban

Budapest, 2018. &prilis 30. -

TH1139 Budapest, Vaci (it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 3¢ 87 E-mail: property@®grifion.hy "
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kazh mgan'an Bp.. VAT ke Jé'vefmmll emclcﬂ rahdr(ﬂrsx. 35222/0/4/27) P ro p erty :_-'

ERTEKELES GSSZEFOGLALO ADATLAP

' AZ. INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
S Mmmzo - L :
[Jézseﬁarosu Gazdélkodésa KdzpontZrt Vagongazdamodas; Igazgatéség |

" MEGBIZAS TARGYA RN L SRRt ST B
i [Ar értekelt mgallanmcgnevezé&c S raktér U |

AZ INGATUAN CiMEESAZONDSiTASA R e
| Telepiilés (varos; Kerillet, vérosrész) Budapest, Vlll ker Csarnok-negyed
* Utea; hizsmm,emelet,ajlo _-_,-.: -+ Jozsefutca 11, telétér, ajté 2
Hisz... 7 - .'-_i 35222/0/Af27
2 ‘TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos o

V'llI ker Jézsefvémsi Onkorményzat

_- S Polgimesten Hwatala oo e
Jclenlegl bérlé R SRR Taings: L s L
A tuta;dom I‘lelyzetlfOrgalomképesség értékelése ¥ forgalomképes

E 'I tnrmt:r tnm:xsusi:c T ¥ wFaJdO"JOi

_:-‘[—ftVENYESSﬁG . : - ‘i.jfj' 3 _l"fordulénaptél szém:tottlso nap l -

AZINGATLANFOBBJELLFMZOI T T
- [Ingatlan tipusa - S . rrakedr D ._

. [Eptileten belitli elhclyezkedése PR TRNE : eiieleti (udvan}
|Kbzind-ellatottsdg -+ L 0T -"."-,'_'-'"vnllany i AT
=~ |Epitési fechnologia Lo R ' 'hagyoményos tégla S e

.+ |Alapteriilet (felmérés alapjan) sl iemE L

v |Belmagasség . .. o RN 12,4 méter”

- |Komfortfokozat, - oy oY _:" '+ komfort nelk(lll

* |Eszmei hényad: . A R o 53II0000 -
T&rsasuéztelkénektewlete L 684m R

L ERTEKELES A R N S I ST A A
..+~ | Ertékelés alkalmazott médszere LT Gsszehnsonh!éeshozam alapu elemzes
Eﬂékeles fordulénap.la L 2018 épr-hs30 -

L 'MEGALLAPITOTTERTEK A N T

- |Fajlagos forgalimi érték - s SIS 1N B ) -l"tl’m2 S
Azlngatlan I‘orgalmi értéke T T300000- R
L azag Hémdzlmmincezer jbrmr
- Az lng.-hoz tartozb telekhényad eszmel értéke - 1180.000,-Ft .
A _ .- - azaz Szdzhyolcvanezer formt
b A ingatlan Iikvfdiciés értéke j; : §50.000;- F¢ -

= S | azaz 0tszizﬁtveumr formt

o Budapest 2018 épnlls}O ._'_Készilene E T C s 11398udap¢sl Vacl 61 95,

MMJG H.

...... A WM-ME&Q-M--"" .- ",

_ lngnllanforgalml ér(éklmslﬁ _
' névj_egyzékszim' 0}451!2001

. H-1 l39_Budap_e§t. Yici'ﬁt_ 95, 'l_‘_el.: +36 (1} 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 !-mail: mm@gﬂﬁqn,hu ' .
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brekel: Iagatl‘an. Bp Vil ker: Jizsef wica u emeleti rakidr (Hr.rz 35222 0/4/27) Pro P ert y ST

o i ING‘A TLANéRTEKELéADA TLAP
LA SLAKERTOI JFLEVTES TARGYA, AZ ERTEKELES CLLJA

A lézscfvﬁron Gazdﬁlkodﬂsi Ktizpont Zrt Vagyongardélkodésn lgazgatéség (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Jézsef utca 11.
~ $zam alam 35222/0!/\/27 hrs7-u Gnkormanyzatl lulajdonu c'meletl raktar értckclesévcl '

Az mga:!anerrékelés ceija az mgatlan forgalmz erlekének és l:kwdac.-os ertélcenek a
megaﬂap:’tasa ) o '

z ASZAKERTG: VIZS(.ALAT MODGZERE

2 l Az ér!ékeiési szabcf{vzat, jogszabéb/, amelynek megfelelaen az errekeles készult

_‘megéllapitésa. A - vonatkozé .~ a Magyar lngallanforgalmazék Szbvetsége szakmai
bizottsdga 4ltal kidolgozott - ajanl&soknak megfelelben, az abban meghatdrozott eljérdsokat
© kbvetve, az. Alloeszkoz Ertékelok: ‘Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai timutatésai

- szerint; az mgatlan jellegére tekintettel a piaci adatok sszchasonlitd, elcmzésén alapulo,
médszert és a4 hozam alapt modszert. alkalmaztuk Az értékelesnc[ ﬁgyelembc vettlik a
'25/1997. (VIILL) PM: és az 54/1997. (VIIL I) ' FM: sz! rendelcteket, tovabba a hely1
Onkorményzat specidlis kltetele:t is. Az, mgatlanok értékesitése nem a szabad piacon
‘torténik, az- eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
. kovetkeztetések értclmezése ezckben a _;ogszabé.lyokban és irdnymuitatasokban rdg?ttettck'
- fi gye!cmbevételével az ott meghalarozottak szerlnt énendék

2 2 A szakértm Jelen!ésben haszndlt érrékformdk modszerek megnevezése o
- €rtékelési gyakorlatban hasznélt cljdrdsok kdziil a vizsgalt uzlethe!ylség eseteben a piaci

informaciok elemzésére t,pUlo bsszehnsonlﬂé modszert, “illetve. a hozam alapt
megkbzchtést alkalmanuk -

2 3 He(yszinl szem!e és idoponya
Hclyszim s7emIe tdopomja N ~: 2018. aprilis 23.
24. Felhasznél! dokumentumok |
. tulajdom lap (nem hltclcs 2018. mdrcius 21.)
- - tdrsashdz alapité okirat (részlct)

- térsashdzn szmtrajz (rcszlet)

T A'i iﬁgatlanrél fénykspf‘elvetelek készul_tek, melyeket mellékletként csatoltunk.

ih Lot
DR )
e

[OOSR
1.0 T .

-y,

Az lngatlanénckelé adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentﬁiasn formaban lbrtené' S

anyelemmel az éﬂekelendo mgatlan sajétossﬁgalra; tovébba az értckelés ceijéra az .':-.

"\ H-T139 Budapest, Vaci OF 95. Tek.: +36 (1) 270 90 86 Faxs £36 (1) 270 50 87 E-mail: property@adiiongin . . . - 4
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Ertékelt mgal!an Bp Vl![ ker. sz.wfumq u emlm rawr (Hm 35222/0/4/27) P ro P ert Yi -

' 3.AZ IN(‘ATLAN IWERTFTF SE
3L In gal!an-n il wmmrtdst adm‘ok

- Telepilés ':Bﬁdﬁﬁcé’t, VTIL. ker.

. Besorolds . - © :belteriilet :
Cim - :Jézsefutca1l. ajto: 2.
Helyrajzi szAm 35222/0//\/27 -

- Megnevezése:  : raktar

" Teritlet :9m¥

* Tulajdonos (ok) :VIIL ker. Jézsefvaros: (')nkormanyzat Polgérmestt.n Hlvatala 11

< . tulajdoni hényad : : -
Széljegyek - -
Terhek ' :

' 3 2. Az mgatlan elhelyezkedéve, dltaldnos leirdsa

Az éitékelésbé vont mgatlan Bud'lpest VIIL kcrﬂletében Csamok negyed elnevezesﬁ ‘
" vérosrészben, a Jozsef utea 'és a Rigd utca sarkdn 1évd tarsashdz emeletén taldlhats. - -
- Kéjmyezztében tarsashdzas és {izleti, valamint mtézményl céli mgatlanok talalhatéak, a
© foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, mithelyckkel,. raktarakkal; A -
" térsashdz kdzmiives, a vizsgdlt ingatlanban csak villany kdzmii van. Tomegkdzlekedéssel a
kdmyéken kozlekedd | ‘villamosokkal, ~ autébuszokkal crhf.lé el Személygépkoesival
' Iegkﬁnnyebbena.lézsef utca fclol kazelithetd mcg : : s

3 3 Felépirmény ismerretése

Epltés ideje 1910-es évek
Ingatlan tipusa. :tarsashéz. S
Epitési méd E hagyomzinyos tégla, '
- alapozds - - . :téglasavalap :
- szigetelés : valészinileg utdlagos lemezszlgctcles
_ tantészerkezet .- :tégla szerkezet, tlagos dllapotban
- fodémszerkezét  : acélgerendas fodém, dtlagos allapotu -
falazat =~ : tégla szerkezet, dtlagos éllapotu
_ fetoszerkezet ~ :.nyeregtetd, atlagos allapoti L : ; SRR
héjazat . : cserépfedés, Atlagos allapoti - : F
kiilsd feltletképzés:kporos vakolat, étlagos éllapo_n’x : - DT A
Ertékelt ingatlan . : o _ s
killsd nyilaszarék : faszerkezetil ajtd, fémszerkezc,tu ablak TOSSZ. allapot(lak . : . 1:

belso nyilaszarok :- ..

padozat, burkolat : beton, k02cpes allapotu

belsd feliiletképzés: vakolt, festett falak, kdizepes allapotuak
'gépcszcl héleadok: - ,

L \ H-1139 Budapest, Vdci 0t 95. Tat.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy



b et
i

oL - -
i

5 ."‘. - )
Ex- N

'\Ci=

" GRIFTON

' l-r:é!celt lngallan Bp VIII ker.; Jd:sef wica H emelm raladr (Hr&z. 35222/0//1/27) P 3 0 p er t Y'; S

-.\.,,\

'Az mgatlant magéba foglalo térsashéz az l9IO~es évekbcn cpﬁlt hagyomanyos tégla

o szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Jozsef utca és°

a Rigé utca sarkan 1évd térsashdz emeletén talélhaté, a hatsé 1épeséhazbol 2drt kozds
helyiségen 4t kozelithetd meg. A vnzsgélt mgatlan cgy helylségbél all,

belmagassaga 2,4 m. Csak villany kézmii van.

mclynek_ N B

A vizsgdlt ingatlan bejarati ajtaja f'aszcrkezctﬁ, ablaka fémszcrkezctu rossz éI]apotuak A

Az mgatlan osszcsségcbcn gyenge-kﬁzepes muszak1 dlIapotu

34, Alapteruleu adatok -

a szﬁm:tott hasznos alapterilletbcn eltér6 sullya] vettﬁk ﬁgyelembe

. padozat beton, kézepes dilapoti. A falak vakoltak, festettek, k67epcs allapotuak o
- Gépészeti berendezést és hdleaddt nem taléltunk e
" A szemle sordn az mgatlan Ures volt.

. Az :ngdtlan hasznos alaptemietx adatat a mc]lékelt ellenorzbtt alaprajz alapjaﬂ, kerekltve ]
e keritltek * meghatéroz.asra Az cltéré kialakitds és. funkcid kovetkeztében az egyes
- funkciondlisan és teriiletileg, illetve keszﬁltségben elhatdrolhat6 épﬁletrészck alaptcniletelt

helyiségek T

ST helyiségek netts | redukdlvmetts | redukite |
. Helyiség-megnevezés ' ,g.p..rmm,m - | tertlet artinya % | alaptectilete, | * -
hrgaﬂan helyuégel Lt N - -
Raktar . 903 100% . 9,03
oo |Osszesen’ © 9,03 o 9,03
| Alaprajz szerind, helyuinencllenérzﬁtﬂerﬁlet(m) 9,00 " 9,00
Tulajdonilﬂ)_snrintiterﬂlet(m) ' -'90& ) 9,00

| .Az értékmeghat:irozﬁs sorén f‘ gyelembe vett redukélt alapterlilet osszesen. 9 m.

T H-1139 Budipést, Véci o 95 Tel.: +36 (1') i_'70 90 86 irax: +36 (1) 276 90 87 efﬁpiflé mmmb“; ; T
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. 4. Erték megkatarozas

. L. Forgalmi ériék meghatamgsa Qxaci bss;ehasonluo maodszerrel . . C ‘ ‘
‘Az értékmeghatarozas soran a Budapest VIII, kertilet teruletcn levo hagyoményos szerkezctu w:sashazban talélhaté rdktarak elmult egy evben

F.r:ekelt mgau‘an. Bp Vil ker.. Jo-:ef utca 1. eme!en raluar (Hr.rz 35222/0/A/27)

““Property -

Megnevczés - Lo

) megvalosult adasveteh adatmt vcm‘.lk ﬁgyelembe

Az etlékclcnd&

ioguda et -

Osszehasonhto adatok 1ellemz6:

Az ingatke ni.mkcl_ﬁp Rakedr =~ _ Rakeir C o7 Rakedg: Rakuir - ,
. Telepilés "Bp, VIIL ker. .. - Bp;, VIIL ker, - Bp., VI ker. -+ B VL ker |

S _jéuefuu:al:l.

|| Hoevith Mihily cér | Leonasdo da Vinci u. |*

oge

" Azingetlan becsOlt likviddci6s Ertéke

TsfstEy

97
___I:_l_xnfon rélkuli." ke komfore adlkidic
!ca!a g allapor mﬁmn_-&mmm |_osgla, eossz illapor |
3600000 |" "5 |- 4000000 " - 4800000
T 7 - S LR
On:elawnﬁtb adat forrisa - Adathizis a Adathins " Adatbazis
Fajlagos lunahuar(FtlmZ} ‘ 108 108 - 49485 _
Korrekcits ténvezik - Szizalékon komekeio Smalckos komekard | Szizaltkos korekeid | Sazaiékos korrekeid | Seizalékos koervkeio|
o elhelyeakedis m sonls | 0% [ hasoals | 0% rouszabb | 5% §
e - mcaﬂ-nénu(z) obb | 10%. .| oemyebl | 5% || nagyobly { 15%:
hasznilliavie 0% hasonle |- 0% - { hasoald | 0%
- kiamdvelk, komioctossig (4) 0% obb [ .10% _azonos | O% [
R : mﬂ‘“’“"’?"(«") o L ebb | hasoniG | 0% | ) o | roszabb | 3% |
ll!:thn c!helyezkzdéue épiiteten helij (6) - 5% msszabhy | 5% -} cosszabb { 5%
A piaci korrekcid mértéke Gsszesen ' 0% RSREN" A
Korrigilt fajlagos cladisi drak (Ft/m2) 84490 108 108 64 330
A figyckembe vett sulyszimok 100% ' 20% 2%
-+ | Korrigalt siityozott ailag cladisi ér (Ft/m2) | 86 533
' Azingatian becsilt piaci forgalmi értéke - 778793 azaz Hetszazfaetvenn}olce‘er-hétszziz!cz!ennenlzamm Sarint

azaz Otsyiznegyvendtezer-subzitven furmt

‘g

=t

s il dam Ve AL
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Emkm mgatlan Bp Vm ker. .Idz:ejum n cmelm rak.rdr (Hm. 35222/0/A/27) P’ 0 P ert Y

A i1kvrdacxés érték megéllapitéséné! gyors szabadpnacx ertékesntést fcltételezﬂnk A

- megbizd klfejezett kércscnek és lgenyemck eleget téve, az értékelt mgatlanna[ a gyors..

. szabadpiaci értékcs:tés miatt +30% - korrekcmt alkalmaztunk a llkwdaclés érték o
‘meghatérozasandl, - S IR B

4.2, F orgalm értég meghataro;asa hozam g_l_t_:gu elemze’ssel

A bérlet: dubél szxinna.:é évcs bevctel nagységﬂt az. mgatlan bérbe adhaté hasznos-. o
3 _"_alapterillete utdn vehetjiik ﬁgyelcmbe A bérléti dijat a kﬁmyeken kialakult bérleti placnak R
" megfelcléen 851 Ft/mzlhé érteken becsﬂltﬁk meg. A kapacttas klhasznéltségot 75 %-ra' -
terveztik. - ..
- A hazai gyakorlatban éltalénos berletl konstrukuok alapjan a bérbeadét terhellk a
fenntartdsi kﬁltségek az adék, a- biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-

g ++ c . : PR R

s o energlaellétés kﬁltségelt majd minden. esetben a- bérl&kre techelik 4t. Az tlzemcltetés: N
i;: R _ koltséget -a bérleti bevételek 10 %-ban ' szimszerisitettik. A :k&zvetlén : tokésités B -
R médszerénél cgyetlen évre vonatkozéan beesiilt Jdvcdelmet szzimitunk at értekmutatové A C
S ' vizs alt mgatlan esetében 8,0 %-os tokésitési rétél alkalmaztunk. : -

ﬂ& , " ﬁfhum b‘rhﬂﬂ
' R R Hasonlitdadatok IR mm(m,sénendu Ftthé e |
B e T 1. Raktér gnoe BarOssutc_a _____ R 40 - "39000 - 975}

.o - . |2. Rak#ar, pince, Bacso_ge_l_a_ut_cg_ o b 100760000 .. '6_(_)0 -

i S - |3. Raktdr, pince, Sagonyutea . . . . 1 -0 -33 - _“___30 000 - .- 909
Beiil ) Raklér,pmce Tomo uea . - 81 46000 505
. |5 Raktar, pince, Ulii &t T & 186_ 130000 99
i " |Atiag bérleti d§ Fym*mé: - - - ST 740 S
TR * |méret miatti korrekeid™ oo 8% ]
I, S Komgénbedeﬁdqsum%o T . T . 851 S
. Megnevezés o N R . Adatok, értékek
' : Bovételak _ .

SO . [Abéretileg hasamosfnate terlet - - - T g .
T Lehetséges béreti bevétel Fthé .. . L e L E 7659
R Lehetséges bérleti bevetel, Fiiev i oo n oo 81908 ' -
I ' Tervezhetd kihasznaltsag, % LS N
T Figyelombe vehetd bevétel Ft =~ ‘ 68931/ o
: Kiadasok,Ft_ B E
'.' Atulajdono's fenntartas: kcltségel a bevétel3%-a - 2068 T
o Menedzselési koliségek, 2 bevétel 3 %-a_ . ~2068f - - N
: : Fel(jitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a EREN R 2757 ¥
I" Kalkulathaté kiltségek 8sszesen, Ft ~ .~ ~©. '] ... -~ " 0 - '.,; - 6893] E
o Eves Uzemieredmény,Ft =~ SR ST Y 62038 . :
B Tdkésilésn rata . - T T T s e e, e, R 'B.Q%_) ; 3
.._ | Tokéshett 6rték. Ft - R - 775474}
R {Befektetési kiadagok . . A ' . - 150 000} - ‘
v AzingaUanhozadéklértéke Ft - - T g25474) - B
I : Hozadékiérték karekitve,Ft . - - s S o RoDooe) 1
- Tokésitési rita becslése: % : R .
2T Kockazatmentes kamatlab - = 2,5
I : Orszig kockdzat - - " 1
. lngatlanplaukockézat ' 2,0
R . Ingatlan tipus kockdzat .~ :2.4
. o H-1139 Birdapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton,hy




GRIFTON

" Eriékeli ingatlan: Budapesi, i?ﬂ ker. Jozsefitea 1. emeleti rakldr (brst: 35222:0/A727) Property

4.3 A tdreyi in garlanm ,;ulé tbldterc‘iler értékénelc szdm{tasa

- Az eszmel hényadhoz tartozé telekértéket a pmc: adatok alapjén al]apltottuk meg

L Tcleknagy%ég(m) R < 684

. - hsancnhényadokatérsashizhanﬂs:msen 10000
AIBetéUc_chszmchnyad DT -
Abctétre jnd telekhényad (m® 1 - - 4.
|Atlagos; fajlagos telekerik (Fum®) ] - - 200000

Az Ingathanhoz tartozd telekhinyad
evanei értéhe herekitve (Fi)
(albeté ire juté telekhinyad x fijfagos N : S e
telekértéky - . 180000 ¢ . azaz Stbinpolcvanezer fortnt

4.3 A tdroyi i}:‘éatfan fargalmi értéké'nek megdﬂam’t&sa

A p:am Gsszehasonl{téson alapulo megk&zclitesrc vonatkozéan az a vélemenyunk hogy

“megfeleld. szami ‘adat ‘allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott értéket,

'megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapu mcgkbzrelltessel végzett szdmitdsok sordn..
prognosztizaltuk a bérbe’ adhaté terilletek hasznositdsébsl realizalhatd drbevétclt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkrdszi, amelyekért egy
befektcts hajlandé fizetni, a piaci szerepl6k érdeklddése viszont nehezen szAmithaté ki. Az
eIobb emlitett tényczok mratt a két crtékelés: médszer eredményét 70- 30 %-os sulyon&ssa!

vetuik ﬁgyelembc
* Plac 'ﬂmghaéonmq : Ho;‘am%lapﬁ becsléssel
- S médszerrel szamitott értdK, Ft| - szdmitott érték, Ft
Sulyozds. . . - '- L 70% L 30%
R L 7?8793 - . . 625474 .
Elfogadidra javasoit &nék Ft T 732792 NS
A Budapest, VI keriilet, Jézsef utea 11. (hrsz: sszzzlo,wm szhm  alatti,

Onkorminyzati tulajdond emeleti raktdr jclenlcgl pmcn értéket kerekitve: -

730.000 Ft-ban, _ . ) _

. YA VA S 7 ,
- : Hétszazharmincezer forinthan ' - : S
hatdroztuk meg.

A forgalmi érték teherrriéntes_ingat!anra'vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

NS £ ers R . Grifton Property K#t. i

Budapest, 2018. dprilis 30. ) . 1139 Budapest, Vaci it 95.
. ' : B Adoszam: 22673026-2-41 B

Cg.: 01-09-938664 :

Toronyi Ferenc
Ingatlunforgalmi értékbecs)d
névjegyzék szam: 03451/2002

X\\‘H ||39 Budapesl. Véc: ut 95 Tet.: +36(1) 270 90 86 Fax- +36 (1) 2709081 E-mail' mngr_tyﬂqtlmm o
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sr:mn mgaflan Budapcs: VIl ker. Jom:futca 1" emeleti raktdr (Hr:' - 35222/0/4/27) Pro P er t y

- 5 Specialis feltételezések, korfatozasok

--'A megallapltott ertek az mgatlan forgalomképes bekoltbzhelé telJes pcr-, lgeny- és

- tehermentes éllapotu tu!ajdonjogéra vonalkozxk, a helySZim szemlén meg:smert éllapotban '

:_ Az értékelo k:Jelentn hogy az értckclés targyél képeziS mgatlanhoz semminemi személyes--i
~és anyagi erdekeltsége nem fuzddik, -az  4itala meghalarozott érték - semmllycn.

bssmﬁlggesben ninés a megbmésn dij nagysngéval

Az enékelésl a késznendé szakvcleményben részletcsen fclsorolt kapott szébell és lrtisbeh - ,
informéciék alapjan készitettik el. A’ Meg,b{zé az altala szolgéltatott ¢s az értékelésnél .
. felhaszmilt adatok hl!clessegét és valodlsag,atszavatolja .

. Igy a Mcgblzé éltal rcndelke7ésﬁnkre bocsétott iratok, .cgyéb : dlokumen'lum(.)k -
* tanulményozdsin talmenden * . jogi ‘természetii - vizsgélatot” (jogelm, vagyonjogok_ -

érvényessége, stb.) nem folytattunk.’ Az. ingatlan forgalomkcpcssegénck Jogi- eredeti

korlatozasérdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmcndcn nmcs tudomésunk dc ezért o

: fele]osséget ncm valla[unk

"A rcndclkezcsﬁnkre bocszitott adatok és 1nfonnac16k, melyeket az értékclcs soran
- felhasznaltunk, tudomdsunk szerint - hclytélléak és pontosak, azonban teljes korli.
- ellendrzésiiket nem- volt médunkban elvégezm, ezért ft.le!dssegunk ¢ vonatkozasban a
o korlétozottnak tckmlendé A szakvéleményhez csatolt"iratok és' dokumentumok csak az
_ mgatlan bcmutatasét szolgaljék

"'Megblzé tudomésul vesn hogy az mekclu az erlékelést szcmrevetelezés és a- \Aegbl?éj
: adatszolgéltatésm alapjan késziti. ‘Az esetlegesen fenndll6, de szemrevételezéssel nem.

. észlelhetd énékbefolydsolo tényezokért az. értékeld felelésséget ncm vallal (pl
épiiletsnrkezeu (a]ajfclszm alattl stb problémék)

Az mgatlanon értékelt felep:tmények utcke magéban foglalja az epulet rcndelteteqveru
" hasznalatdhoz szitkséges felszerclések, gépészeti berendezésck értékét, de nem tartalmazza

o aza adott funkméhw kapcsolodé telep{tett vagy mobll cszkﬁzﬁk értékét

Az értékeles 1dopontja 2018 aprilis ho, a kbzgazdaség:, jogl feltételek és piaci v1szonyok S
elére  kelld pontossiggal nem prognosztizathato - v:iltozésa: médosithatjdk, illetve -

érvénytelenithetik a szakértoi vélcmeny forgatmi értékre vonatkozo mega]lapltasalt ezért

az értékelés fordulonapjat kdvetd 6. honapon tal -tdrténd felhasznélés esetén a megadott 7

' -Cﬂ{.k fcllllvusgélata mdokolt

. Az éltalunk mcghatérozolt érték a fcnuekben vézolt feltétcleken alapul és a Mcgb{zo altal
_' meg]elblt celra térténd felhasznaldsban érvényes. '

-  H-1139 Budapest, V&c_;i il 95. Tel.: fa's_"u)_z_m 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 &-mall: propediy@ariftonhy
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Tulajdoni fap
© Térsashdzi alapité okirat (részlet) .
Térsashaﬂ szintrajz (részlet)
. Fényképek ’
" Térkép -

11-1139 Budapest, Vaci 0t 95; Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 250'96 87 E-malt: mgmg_gpmm
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Nem hiteles rlajdoni lap
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TARSASHAZTULALOONT ALAPLTO. OKIRAT. e

2 ff' S
__1a1§nms [ glgggese

f:=A Budapest Fﬂvéros Jbtsafvarosi Unkormanyzat (Budapest. UIII._,T*'5':
ker. Baross &.:65~47.) megbizasa alapjan az URBS Tarsashazakat -

Képvisalﬁ, gplletfenntartd és Ingatlanfnrgalmazd Kft (1077
‘Budapeést,: Wesselényl u. 41. sz.) mint megbizott d§z 1993. L 15(01!1

" torvény tovabhbiakban. lakas tv., az 1994. évi XVIE. tv.-kiegé- iﬂ-._ﬁ
szitésével d4s a 23/1994. (VL. 14.) sz, dnkormanyzati rendeletaen K

- foglalatak alapian a hazingatlanok elideganitese érdekebed
a Budapest VIII., 666 tulajdoni lapon 35222 helyrajzi: szam
alatt nyilvantartott - 684 m2 alapteriGletid, a természetben

. a Budapest, VIII. ker. Jazsef y, 11. sz. alatti,:-

Jozsefvarosi Onkormanyzat Kizardlagos' tulajdonaban'allo es a

Jézsefvarasi Vagyonkezeldt Kft. (Budapest; VIIEI. ker: Or.ui. 8. )‘5777“7

kezeléseban lévs 1ak0hazingat1ant a mellekelt tervrajz es o
miszaki leirds szerint . - T

e tarsashazza alakitja-at--g..lf r‘ Ll
"1A tarsashazza tartenﬁ alakitasra az 1977;"év1 il. sz tvr-

elsirasai. alapjan valamint a jelen alapxto ukirat rendelkezeseiﬂnf"j

szerifnt keril sor.. -

A tarsashaz kalsn tulajdoha 1ngat1anai a kuzus tulajdonba
utalt ingatlanrészekbol hozzajuk tartozd tulajdoni:
illetdseggel egydtt a vev@kkel megkdtni tervezett adas~veteli
szerzudesek letrejﬁttEig dnkormanyzati tulajdonban maradnak

_ngs_gg_kulgnﬁ_g__Jdgu

\ ='n V2 Kﬁzds tulajdon

A Iakasok es nem lakasok céljara sznlgalo helyiségek mindenkori'
tulajdonosatnak’ k&z6s. tulajdonaba kerdlnek a jelen okirathoz
- gsatolttervrafzokon és miszaki leirasban feltuntetett alabb ~
" . felsorolt epitmenyirészek. berendezesek és felszerelesek az - - -
egvesttett telekkel égyutt S e _,:'“
R Az 1ngatlanhoz tartozo fdldrészlet 68ﬂ m2 terﬂlettel .
.3 beépitetIEn reszen 19vb terburkolattal egyhtt e
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2sse

26/.

27/.

. 28/7.

297

.2 szoba, eldszoba

tulajdonhol

\

Az Onkgrmanyzat tulajdonaba kerul a tervsken 24, / szammal
jelolt, a természetben a 1]], emelet 23, sz. alatti -

‘konyha, kamra, furdsészoba helviségékbﬁl
valamint a3 kazbs )

Callo ﬁraklakas 63 m2 alapterulettel

.",372/16.000_hanyaa.

jeldalt, ‘a termeészetben a [I1, e emelet -24. sz. alatti
‘2 szoba, gl¢szoba, konyha, kamra, farddszoba, WC

. helyisegekbtl. 4116 oroklakas 76 m2 alapterulettel
. a kozos tulaJdonbOl - .

MQB/IG 000 hanyad

Az Onkormanyzat tulajdonaba kérul a tervekem 25./ szammal

valamint_

Az Onkormanyzat tulajdonaba ker{il a terveken 26./ szammal
jel6it, a természetben a Tetdtér 1, sz.
nem lakas rendeltetésu egy helyiseégbtil alle raktar
10 m2 alapterulettel, valamint a kdzOS tulajdonbol

60/10 000 hanyad.

alatti

Az Onkormanyzat tulajdcnaba keril a terveken 27./ szammal

- Jeldlt, a termeészetben a Tetdter 2, sz.

alattt

nem lakas rendeltetésit eqy helyiséghttil alio raktar
9 m2 alapterulettel. valamint a kbzﬁs tulajdonbdl

53/10.000 hanyad.~

Jeldlt, a termeszetben a foldszint. 7, sz. -alatti

uzlet 16 n2 alapterulettel,

- 96/10. 000 hanyad

‘Az dnkormanyzat tulajdonaba kerﬂl a terveken 28 / sgammal

" nem lakas rendeiteteésl egy helyiseéghbtil allo utcail EeJaratUEJ;
valamint a kézos tulajdunbOI

Az anormanyzat tulaJdonaba kerul a. terveken 29 s szammal

- jelslt, a természethen a OLdgggg; 8. sz.

alatti

nem lakds rendeltetesiu uzlet, 81t6z4 helyiségekbdl alle

\“. 9“/10 000 hényad

utcai bejaratda Gzlet t6 m2 alapterulattel valamint
a kozos tulajdonbol ; , o
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A térsashdz kapualja, udvar

" 2018, dprilis 23.
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Budapest, VIIL ker. J6zsef utca 1.




Aktualizalisi adatlap

©

Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpo

nt Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

helyiség

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Aurora utea 8, foldszint 4.
35027/0/A/4

Az eredeti értékbecslés adatai:

l,(észitette:
Ertékbecsio:

Grifton Property Kft.
Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgahmi értéke:
Az ingatlan likvidacids értéke;
Détuma:

333.684 Ft/m*
6.340.000 Ft
5.120.000 Ft
2018. 04. 05.

Javihagyas (felilvizsg) datuma: | 2018. 09. 20.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai: _

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat

Bérlo: iires
| Extékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizalds érvényessége: | 6 hénap ]

*Aktualizalas;

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: 233,634, Ft/m~

Az ingatlan forgalmi értéke: . 380 oo - gy

Likvid forgalmi ének: 3120 e, ~ B

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

2018 OKT 01,

2018 OKT 01

Budapest, 2018, ...

Bartfai Laszld

i

Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakénd

JGK Znt.
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<" GRIFTON

L Er!éklfl"gdllan. Bp.vm fet, ma.-am&;am4 :rodarmn ssowa/ P OPET W:' L

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budnpest Vﬂl. ker., Auréra utca 8. (hrsz..35027/0!A/4) szam alatti, Onkormﬁnymtl
tllajdonu foldszint 4 sz. iroda forgalmi értékérdl

Késtitette TForonyi Ferenc
.q Ingatlanforgalmi értékbecslé
" névjegyzék szdm: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. dprilis 5.

H-1139 Budapest, Vici iit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 50 87 E-mail: property@arifton,hy




R R ALY A A A T e

R

r‘c,e\
GRIFTON

Ertékelt mga:ran Bp. VIl ker., Aurdra uica 8. jwdmmr troda(ﬁm 3502740/4/4) Property = -
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADA'I‘LAP S
AZ mGATI'..ANFORGALMI ERTEKtROL

w7e

e T Lo L .
P gre AP : K o
i A vl .o . L

2 """ .

MEGB'ZO

[$6asefvirosi Gazd.a!kodésl Kdzpont Zn- Vag_o_ng.dalkodas. lgg_z_gatosag

" MEGBIZAS TARGYA -

(Az értékclt mgatlan megnevezése

AL INGA'I‘I..AN CIME ES AZONOSITASA

LR
ti

" : Budapest, VIII. ker. Népszinhdz negyed

Telepiilés (vdros, keriilet, virosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajté ' Aurdra utca 8. fildszint 4.
".|Hrsz.- - : : 35027/0/A/4
" TULAJDONVISZONYOK g
Tulajdonos : VIIL Kertileti Onkonnényzat
Jelenlegi bérld ‘ . o : nincs )
A tulajdoni helymt/forgalomképesség értékelése - forgalomképes

' E:m‘ﬁxsm' ERDEKELTSEG. :fulajdon’jog' |
. [ErvEnvEssiG . fordulonapté] szamitott 180 nap
| AZINGATLAN FOBB JELLEMZO! . o

Ingatlan tipusa . 7 : iroda
Epileten beldli elhelyezkedése : foldszint (udvari)
Kézmi-ellstottsdg - : villany, viz, csatorna, géz
Epitési technolégia : hagyomdnyos, tégla-
Alapteriilet 119 m?
Belmagassdg :35m ,
Eszmei hinyad : 280/10.000
Komfortfokozat - . " komfortos
Térsashdz tetkénck teriilete :375m?"
ERTEKELES

: bsszehasonhlé adatok ptaCl elemzése
:2018. épnhs 5.

lfirtéke!rés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

MEGALLAPITOTT ERTEK

1 333.684,-Ft/m*"
: 6.340.000,- Ft
azaz Hatmdlm-haramzaznegyvenezer for:m

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatian forgalmi értéke

B
L

v
Az ing.-hoz tartozé telekhanyvad eszmei éricke : 1.900.000,- Ft
azaz Egymillio-kilencszdzezer forint
Az ingatlan likvidacios értéke : 5.120.000,- Ft
. azaz Otmilli Bexnyelip it
T C . udapest Vaci ut 85,
Budapest, 2018. éprl!ls 5.  Keészitette: 20028-2-41 §
. - . . £g- 6108 I
2018 $207 200 ”"'“i’&sf‘:?;'m"-’f&”m':"“ Toronyi Ferenc
R . Ingatlanforgalmi értékbecsld
01 2 o névjegyzék szdm: 0345172002

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: m&mm
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Eﬂefeh mga:!an Bp., Flil. ker., Am-dm utca& ﬁ)hiszmrl u'ada(Hrsz. 35027/0/4/4) Pro perty

hY

INGA TLANER TEKEM ADA TLAP
1. A SZAKERTO[ JELENTES TARGYA AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazdailkodis: Kézpont Zrt. - Vagyongazdilkodﬁsl lgazgaldsig (1084 o
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Auréra utca 8.
szAm alatti, 35027/0/A/4 hrsz - Snkorményzati tulajdonu fBldszmtl 4. sz. iroda
értéke]ésével - o

Az ingarlanérrékelés ce{;a az mgaﬂan ertekesrte.sehez a fargaimz ertek es hkwddcrds er!ék
_' megailaprrasa. A R "

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogsmbcify, amelynek megfelelden az értékelés ke’szﬂh

‘Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formaban térténé
megéllapitisa, A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Sz8vetsége szakmai
" bizottsdga altal kidolgozott - ajénlésoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljirdsokat

kovetve, az Alldeszkdz Ertékelok Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapulo
moédszert alkalmaztuk. Az ériékelésnél figyelembe vettik a 25/1997. (VL1 ) PM &s az

© 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabbé a helyi Onkormzinyzat specidlis kitételeit is.
‘Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon tdrténik, az eladé nincsen cladasi kényszer
alatt. Az alkalmazott. médszer és a levont kdvetkeztetések dértelmezése ezekben a
jogszabélyokban - és irAnymutatisokban rdgzitettek figyelembevételével, az ott
meghatarozottak szerint értenddk. T ' : :

2.2, A szakértoi jelentésben haszndlt értékformdk, mddszerek megnevezése
_ Figyelemmel az értékelendd ingailan sajdtossagaira, tovabba az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok kozill a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzesere épiild bsszehasonhto modszert alkalmaztuk.

2 3. Helyszini szemle és iddpontja
Helysz_fni szemle iddpontja : 2018, marcius 27.
2.4. Felhasndlt dokumentumok

- tulajdoni lap‘ (nerﬁ hiteles, 2018. marcius 21.)

- tdrsashdz alapfto okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.
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* Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Auréra itca 8, foldszint 4. iroda (Hrsz.: 35027/0/A/4) Property
, o L 4 .
3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3 Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
Telépﬂlés : Bl';dapes't; VIIL ker.
Besorolas : belteriilet
Cim-. - : Auréra utca 8. fSldszint 4.
Helyrajzi sz&m  : 35027/0/A/4
Megnevezése : iroda
Tertllet,.  :19m’
~Tulajdonos (ok) : VIIL kerilleti Onkomlényzat 171 rulajdom hényad
Széljegyek - : . .

- Tethek -
._3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa A

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kerilletében, Népszinhdz-negyed elnevezési
vérosrészben, az Aur6ra utcdban, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca kozott Iévd
" tarsashdz fldszintjén talilhat6. Kémyezetében régebbi és tjabb épitést, tarsashizas és
tizleti céll ingatlanok taldthatéak, a fSldszinten és a pincében t8bbnyire tlzlethclylségekkel
mithelyekkel, raktdrakkal. A- tdrsashdz és az értékelt  ingatlan is k&zmiives.
Tomegkdzlekedéssel a kdmyéken kozlekedd villamossal és autébuszokkal érhetd el
Szemelygépkocswal legkonnyebben az Auréra utca fel6l kdzclitheto meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1930-as évek
Ingatlan tipusa  : térsashdz
Epftési mod : hagyomdnyos, tégla, 4tlagos dllapot
alapozis : tégla sdvalap
szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, dllapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, Atlagos dllapotban
f3démszerkezet  : acélgerendss f6dém, atlagos dllapotban
falazat : tégla szerkezet, atlagos dllapotu
tetészerkezet : magas tetd, kdzepes dllapoti
héjazat : cserépfedés, kbzepes éllapoti
kils3 feliiletképzés: koporos vakolat, kdzepes allapotd

* 4
Ertékelt ingatlan ' | ,
kalsd nyilaszdrék : faszerkezetii ajtd és ablakok, nyithaté fémraccsal védett,

gyenge-kdzepes allapotban: _
belsd nyilaszarok : faszerkezetii ajtok, gyenge-kdzepes dllapotban
padozat, burkolat : beton, jarélap, szényegpadié burkolat, gyenge-kdzepes allapotban
belsd felilletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge-kbzepes dllapotban
gépészet, hdleadok: villanybojler, gézkonvektor

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mali: propertyBqrifton.hy '_
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'Az mgatlant magéba foglalé térsashéz az I930-as években épult hagyoményos tégla -

 szerkezettel, pince + foldszint + 3-emelet kialakitsssal:' Az értékelt ingatlan az Auréra
. utcaban, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca kozott 1évo tarsashaz ﬂildszchn talalhato,
a tArsashdz udvardrél dnélléan kozelithets meg. Minden kdzmit adott. = - .
A vizsgdlt ingatlan' konyhdra, félszobdra és: a kamra helyén lcvélasztott we-re és
zuhanyzéra osztott, melyek belmagassaga 3,5 m.
A bejarati ajté faszerkezeti, nyithaté fémrdccsal védett, az ablakok faszerkezetﬁek gyenge-
kozepes dllapotiak. A belsd ajtok faszerkezetdek, gyenge-kdzepes dllapotiak. A padozat
beton, jarlapokkal, szényegpadloval burkolt, gyenge-kdzepes allapotii. A falak vakoltak,

-

festettek, csempézettek, gyenge-kbzepes éllapotuak A hasznélau meleg vizet vxllanybo;ler ,. :

_ adja. A héleado gazkonvektor. .
_ A szemle sorin az ingatlan ires volt. , S :
- 'Osszességében a vxzsgéh mgarlan gyenge-kézepcs musza.kl éllapotban van.

r

34 A!apterﬂleti adatok

‘Az ingatlan hasznos alapterilleti adatai a nielléke!t; részben élléhélzﬁtt alaprajz alapjéh,’

kerekitve kerilltek meghatarozasra. Az eltérd kialakitds és funkcié kdvetkeztében az egyes
funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatirolhat epﬂletrészek alaptertileteit
a szamitott hasznos alapteritletben eltero sullyal vettuk ﬁgyelembe :

: - . . - helyiségek
belyiségek 3
Helylség-meguevezés _ . yh'::. neit: u:::“m"f/b redukdt
i Alapierlieie, m. | fervietartays 7. stapterblicte, m’_
Konyha : RSN I 1 | Lo 100% - - 515
Félszoba . N Lo 1o0% -~ - ) - HE
Ingstian Ssszesen .. 19,22 C00% - . 1922 )
Alaprajz szerinti, helyuincuellenérzuttiernlet(m) - ‘jgﬁ-. N I |9!z
Tulajdoni lap szerinti terilet (m") s 19.00 . PRI 19,00

Az ertekmeghatirozis sorin figyelembe vett redukalt alapterﬂlet Bsszesen. 19 0 m‘ .‘ _ =
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIl ker, Auréra utca 8. foldszint 4, lroda (Hrsz. 35027/0/A/4) Pro perty

= 4, Erték meghatdrozés 6
4.1, Forgaimi ériék meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd modszerrel ‘ '
Az éntékmeghatarozas goran a Budapest VI keriilet teritletén levo, hagyomanyos szcrkczetu epulelben talalhat6 irodak elmult egy évben
megvaldsuit adasvételi adatait vettiik figyelembe.
. Az énékcknds | OSszehasonlité adatok jellemzdi
Megnevezés o :
mgadan jelemy§ : 2 3 : 4 5
Azmgaummukm,a TN B "™ B v S cwod o} Oaler . O Ue
Telepiilés Bp,VilLker. - | Bp,VMLier .| Bp.VMLiker | Bp,VllLker! | -Bp,Villkec | Hp, VILker
Utca, hazezém Aurdrautca8. . - 1 Barossuica | Prwewes | Szigonyuia . | NagyTemplomutea | T ObGiar -
Epileten belisli clhelycakedeéy foldszint - 7. demelcr ‘lemelet | foldszine © . foldsdnt | foldsginr -
Ingatlan redukalt alaptecilete , B NS T I ' 101, .88 | .s1
* Komiorifokozata komfortos - .1 kowmfortus | komfortus. . kumfortos komfoctos . komfocgs | 1
Epités éve 1930 SR SRR T | S 1930 1935 ST 193 . 1900
Szerkezet, dllapot tégla, gyenge-kizepes dllapot-| " tégla, j6 dllapor , tégla, 16 dllapot tépla, ddagos all.  fiegla, feldjitort dllapot] - tégla, 10 .’lllapotu
Eladisi &r Fr-ban ' 26600000 | | 23400000 36 200 000 35000000 . | 24000000
Eludis ideje A _ 2007, - | . ocN?o b 2010 0 of 2017 ]
Osvzchasonlité adat foredsa Adatbizs - Adatbizis Adathizis Adathizis Adatbizis
Fajlagos Idnilati 4r (Ft/m?” 295 586 - 468 000 358 416 397727 . awsss |
Korrekeits tényezdk *_ | Sedualékos komekeio | Szizalékos korekeit | Szizatékos komekicio| Szivalékon komrekeid | Szaraléken koerkeio)
chhelyezkedén (1) | jobb- | -5% jobb  F-5% " F* jobb .|, 5%, | jobb [ 5% jobb | -5%
ingatsnmérete 2) . [ oagyobb | 10% [ magyobb | 5% [ nagyobb | 10% [ aagyobb | 10% [ nagyobb |- 5%
basznilhatéeig (3).  ° § beweels | 0% | hasonis | 0% . [ bwsonds [1-0% | hasonlo | . 0% | basoals |- 0%
kiamivek, komfutossig (4) azonos | 0% | azoaos | 0% [ azonas |0% [ aemos | @% [ azenes | 0%
miezaki illapot (5) jobb | 5% | jobb | 5% | basomts | 0% | jobb 5% | jobb | 5%
mln!hn elhelyezkedése épilcten belil (6) obb | 5% jobb 5% | basonis | 0% | hasoold | 0% | hasonls | 0%
A piaci korrekcié méreéke Gsszesen -5% -10% % 0% 5%
Korrighls fajiagos eladdsi drak (Ft/m?) 280778 21200 " 376337 397727 447 059
A figyclembe vew sitlyszimok | 100% 0% " 20% a0 0% 20%
| Kossigits stityozor drlag etadisi & (Fi/an®)| 384 620
__Azingatian becyilt pisci forgalmi ér1éke 7310 630 azaz Hétmillid-hdromszdgtizezer forint
Azingatlan becsilt [ kvidaciss értéke . SR0000 azaz Otmitlid-egysdzhiiszezer forint

" H-1139 Budapest, Vici it 95. Tek.: +36 (1) 270.90.86 Pax: +36.(1) 270 90.82 E-mali: propery@anfton.bu
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4.2. Forgaimi érték meghatdrozdsa hozam alaps elemzéssel

A bérletl dijbol szdrmaz6 éves bevétel nagysigit az mgatlan ‘bérbe adhatd hasznos _l o
alapteritlete ut4n vehetjitk ﬁgyelembe A bérleti dijat 2 kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelﬁen 2.140 FUm’/ho értéken becstiltitk meg. A kapacitds knhasznéltsagot 75 %—ra )

© terveztik.

A hazai gyakorlatban é.ltalénos bérleti. konstrukciok alapjan a bérbeadét terhehk &
fenntartasi koliségek, az adék, a biztositas és a fenntartasi alap képzése Az {izemeltetés-
encrglaellélés koltségelt majd minden esetben a bérlSkre terhelik at. Az lzemeltetési -
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban ‘szamszerfisftettik. A kozvetlen tdkésités

- médszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsillt jévedelmet szdmitunk 4t értckmutatévé, A‘_. _' e 7"

7 gzsgélt ingatlan esetében 7,5 %-0s (ﬁkésitésx rétét alkalmaztunk

Hasonlits adatok ‘Méret (m?) Bérled i Funo ""9:,,3:;"""
1. koda, emelet, Baross utca 60 170000 2833
2. kada, féldszint, Jozsef kénit 92 290 000 - 3162
3. koda, foldszint, Német utca 73 150 000; 2055
4. foda, emelet, Tomb utca 110 160000 - 1455
5. roda, fkiszint, s utca 48 58 000 1208
. |Atag béreti di FUm®/ho - 2 140
- |méret miatti korekcié 0%
Korﬁgél! bérieti df F/m*/ho ' 2 140
. Megnevezés Adatok, drtékak
_ Bevételek :
A bérlehleg hasznosthaté teriiiet _ 19
. |Lehetséges bérieti bevetel, Ft Mo 40 660
* |Lehetséges bérieti bevétel, Ft /év 487 820
Tervezhet kihasznaltsdg, % 75%
Figyelembe vehetS bevétel, Ft 365 940
Kladasok, Ft T
A tuladonos fenntartasi ktmségei a bevétel 3 %-a 10978
Menedzseldsi kéltségek, a bevétel 3 %-a 10978
Felijtasi kdltségalap, a bevétsl 4 %-a 14 638
Kalkuldlhaté kéitségek §sszesen, Ft 36 594
Eves (izeml eredmény, Ft 329 346
Tokéshési rata 7.5%
Tokésket drick, Ft 4 391 280
Befektetési kiadasok 300 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 4091 280
Hozadéki értek kerekitve, Ft 4 000 000
~ Tokeésitési rita becslése: %
Kockazatmentes kamatldb 2.5
Orsziig kockdzat = - il
Ingatlanpiaci kockdzat 2.0
Ingatlan t(pus kockézat 1.9

H-1139 BMV&i@;?;.Tq.;+3s(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mal: propecty@grifton.hy . -7‘ .
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szamitdsa - -

Az eszmei hinyadhoz tartozé telekértéket a megbizd dltal korébban kbzblt & azéta '_ S
korrigalt adatok alapjdn é.llapltottuk meg. e R

. Teklonagysig (m®) : . 375
Eszmei hinyadok a tarsashizban Usszesen . 10 000
Abetétre ptd esancihdnyad - - - . 280
Albetétre 6 telekhdnyad (m” 1
Atlagos. fajlagos telekérték Qt/m ) : 130 000

Az ingatfankoz tartozd te lekhénynd

eazmei értéke kerekitve (Ft)

{albetétre jutd telekhdoyad x fajagos
telekérték) 1 900 000 . azaz Egymillis-kilencszdzezer forint

" 4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megillapitsa:

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkdzelitésre vonatkozbéan az a véleményllnk, hogy -
megfeleld szdma adat 4lit rendetkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
. megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapi megkdzelitéssel végzett szédmitdsok sordn

" progrosztizAltuk a bérbe adhaté teriilefek hasznositdsibdl realizilhatd Arbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdom eldnydknek a jelenlegi értékét tikrdzi, amelyekért egy
befekietd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehezen szamithat6 ki. Az
¢l8bb emlitett tényez8k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os sulyozéssal

' vettilk figyelembe.

Vizagélt ingatian Placi dsszehasonlito Hozam-alapu boedétpl
modszerrel szdmitott érték, Ft szamitott drték, Ft
Silyozés - : “70% 30%
: 7 310 000 4080 000
Effogaddsra javasolt étek, Ft_ | 6340000 -

Az ismertetett mdédszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Aaréra utca 8. szim alétti, :
35027/0/A/4 hrsz-u fSldszint 4. iroda jelenlegi piaci értékét: :

6.340.000 Ft-ban,
Hatmillié-hiromszéznegyvenezer forintban
hatdroztuk meg. _

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

ifton Propeﬂ)' KA. :
Gr apes VA G195

Budapest, 2018. éprilis 05. _
226 9026-2-41.

. ’i‘orﬁnyi Ferenc. o
Ingatlanforgalmi értékbecslé .
névjegyzék szdm: 03451/2002 -

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tak: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 ai E-mail: mmmm
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5. Specidlis feltéleleze'sek korlatozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes bekﬁlt&zheto‘ teljes per-, 1gény- és

tehermentes allapotu tulajdonjogara vonatkozik, a helyszxm szemlén mcglsmcrt é]]apotban 7' '

Az értékelo kijelenti, hogy az énékelés targyat képezd mgatlanhoz scmmmemu szcmé!yes

. és anyagi érdekeltsége nem fizddik, az é4lala meghata:ozott érték semmllyen :

Osszefliggésben nincs a megblzém dij nagységéva]

'Az értékelést a keszuendﬁ szakvéleménybcn reszletesen felsorolt, knpott szbbeli és 1ra'sbeh_ -
 informéciék alapjan készitettik el. A Megbizé az dltala szoigaltatott és az értekelesnél
‘felhasznalt adatok hxtelességét és valodlsagét szavatolja. L _

lgy a Megbizé éltal rendelkezésunkre bocsétott 1ratok egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsén tilmenBen jogi természetii  vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk Az ingatlan forgalomképessegének jogi credeti
korldtozasardl a tulajdom lapon bejegyzetteken tulmenﬁen nincs tudomasunk, de ezért

felelésséget nem vallalunk, - :

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és mfomlécnék, melyeket az értékelcs sorén

* felhaszndltunk, tudomésunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes korit

ellendrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségunk e vonatkozisban
korldtozottnak tekintendé. A’ szakyéleményhez csatolt jratok és dokumentumok csak az’

mgatlan bemutatését szolgéljé.k

Megbizb tudomésul veszi, hogy az értékel az értékelést szemevétclezzs és a Megbizb

adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem

o észlelhetd értékbefolyésolé tényezOkért az értékeld felelbsséget nem va]la] (pl'

epu!etszerkezetl talajfelszin alatn stb problémék)

Az ingatianon éntékelt felépitmények crtéke magéban foglal]a az epﬁlet rende]tetésszerﬁ
hasznélatihoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza -
az adott ﬁmkctéhoz kapcsol6do telepltctt vagy mobil eszkézﬁk értékét. : '

Az értékelés tdépontja; 2018. épnlls ho, a kﬁzgazdaségl, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore’ kelld pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozésai médosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kdvetd 6. hénapon tal térténéd fe[hasmalas esctén a megadolt
érték. (elﬁlvnzsgalata mdokolt. :

Az é]talunk meghatérozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul ésa Megbizé sltal
'meg]elblt célra tbrténd felhasznélasban érvényes. _
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Tdrsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, VIII. ker., Aurdra u. 8

1. Altaldnos rendelkezések

Jézsefvarost Vagyonkezels KFT. (1084. Bp. Villker. Or u. 8.:2), mint az ingaﬂan kezelSje az

ingatlannyil/éntartasban Budapest VIl ker. 498, szémi tarsashézl kildnlepon, 35027. hrsz. afatt szereplS,
természetben Budapest, Vill. ker., AurGra u. 8. zzém alatt! és a helyt dnkbrményzat kizArdlagos tulajdoridt
képerd hézingatiant, amelyet a hely dnkorményzat képviselGtestilete elidegenitésre kijeldlt - a 1993. évi
LXXVIL. sz. It és 1. azt médositd 1994. vl XVII. sz, It. és o 19/1998 (M. 18.) onkosményzati rendet.alapjén - a
jelen alaphtd oldratban, tovébba e tArsashdzalrd! szdld 1997, &vi CLMi, sz, tSrvényben és a mellékell
alaprajzokban foglaltaknak megfelelSen térsashézzé siakitje 8t

A tarsashAz kildn tulajdond ingatlanai a kirds tulsjdonba utalt Ingatlanrészekbd| hou&juk tartozd
tulajdoni illetdséggel egyitt a vevdkkel megkatni tervezett adés-vétell szerzSdések [étrejtitélg dnkorményzau

tulajdonban maradnak.

A tdrsashdz neve: Budapest VIII. keriilet, Auréra utca 8. Tarsashdz

. A kéz6s és kiildn tulajdon

az ingatlanrészek eihatéroldsa és meghatérozdsa,
valamint egyes kilon tulajdond ingatianokra nézve eldvasariss] jJog megéllapitasa

A. K3zds tulajdon( ingatianrészek:

1. A tulajdonostiraak kdz3s tulajdondiban marsdnak:
a mellékett terveken feltintetett és a maszakd leirdsban kérilirt

1. Telek: - 375.00 m¥;
n Alapok;

. - Felmend falak, lépcsShézi falak, kézts helyiségek falal nyfldszérékkal, lakésok, és
bériaményck kéedit valasfalak, kémények, kerliésfalak; _

L Kézbensd fodémek burkolat nélkal, zaréfédém burkolattal, figgdfolyossk szerkezetei
burkolattal; T
LA Tetd dcsszerkezetekkel, héjazattal, tetdfelépitményeivel;
VI. Homlokzal vakolattal, labazattal, parkényokkal, bddogos-, és lekatosszerkezetek;
vil. Kuzds helyiségel burkolatai;
Vil Epuletgépészeti vezetékek és berendezések:
Budapest V1. ker., Auréra u. 8. 1.ofdal

Véros /M Kft. Lakiselidegenitési Dokumenticids Rendszer  Jéusefudrosi Onkamm' :



Vdros /M Kft. Lakdselidegenitési Dokumentéctés Rendszer Jézsefodros! Onkormanyzas .

il. emelet: _
XXIX. | Lépcsdh&p!ﬁenétvel:r | SR R 18.77 m2:
XXX.  Fuggfoyessk: . o 1862m2 _
00 Kedlekeds: N S 87am2 .
XXX, | Keaos WC: y N | 334m2,
M. emeet _ o
0. Lépcsdhdzpihenshve: 122w
0oV, Fuggéfolyosdk. ' | 18ezmd
0OV, - Kedekedo: | S © e2im% M
XM, Koads WC: _ | 0.84 m3;
XOVL.  Podifsitpess: |  225m%
tetStér: : | .
YOOWN.  Padiés: 258.01 m#;

2. A kdz6s tulajdon 10000/10000, azaz Uzezer/tizezer hinyadbdl 4il.
A térsashdzhoz Bsszesen 20 db klén tulajdont Ingatlan tartozlk.

B. Killdn tulajdond ingatlanok

Az egyes {ulajdonostérsak  kiidntulajdonaba keriinek a hévetkezd, termésretben megoszioft
ttesek azok tariozékatval, tovabbd a kérds tulajdona lnguuanrészekbdl hauéjuk tartoz¢

tulajdoni letdséggel egytitt.

1. A Budapest Févaros Jéasefvarosl Onkbrhén tot illeti a terveken 1. szdmmal jelolt, Budapest Vi, ker.
498/1 s2dma tArsashézi kalbnlapon 35027/A/1 hrsz. alatt felvett, természretben a Budapest Vill. ker.,
Auréra utca 8. fszt. 1. sz alatti 1 s20b8s, 28 m? slapteriilel Oréidakas @ houé tartoz6 i

mellékhelyiségge] s a kezts tulajdonbdi 410/10000 hanyad.

2. A Budapest F‘OvérosJézsefvérmlfJnhorm&nyzatot lleti & terveken 2. szénmmaljeldlt Budapest Vllr ker.
498/2 s24mu 8rsashazi kilsnlapon 35027/A/2 hraz. alatt felvett, természetben a8 Budapest Vill. ker,,
Auréra utca B. fszt. 2. sz. alattli 141/2 szobfis, 52 m? alapteruletd drékdakds a honé tanoaé .

meilékhelyiségekkel &s & kiehs wisjdonbdl 758/ 1 0000  hényad.

3. A Budapest Fovéros Jozsefvérosi bnkomm ot illetf a teiveken 3. szAmmal jelét, Budapest VIl ker. -
49873 szém0 térsashéel kilsnlapon 35027/N3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL ker.,
AurGre utca B. fszt. 3. sz, alattl 1/2 szobés, 28 m? alapterliletd otokfakas a hopé tanmé
melékhelyiségekkel és a kazbs tulzjdonbol 409/10000 hanyad. -

4. A Budapest Févaros Jozsefvdrosi Onkorményzatot Hleti a terveken 4. szémmal jelélt, Budapest VIii. ker
498/4 szdmy tArsashdzl kOldnlapon 35027/A/4 hrsz. olatt felvelt, természetben a8 Budapest VIl Ker,,
Aur6ra utca B. fat. 4. sz alatti 12 szobds, 19 m? slapterlietd ordklakds a hozé tartezd
meliékhelyiségekke! &s a kazhs lula]donbol 282/10000 hanyad.
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1084 Budapest, Auréra utca 8. foldszint 4. iroda Hrsz.: 35027/0/A/4

&

]

L PN

- f"

i

Konvha

2018. mércius 27.



Gézkonvektor

Villanybojler

2018. marcius 27.

Vizéma




B

Térkép‘

udapest, VIII. ker. Aurdra utca 8,

i

rl

o TR SR

i st

TV



iR st

"GRIFTON
_Entékeit ingatian: Bp., VIIL ker., Lujza sitca 26, foldsziné, (Hrsz.i: 354 26/0/A/3).. Property ..

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
. a Budapesl VIIL ker., Lujza utca 26. (hrsz. 35426/0/A/3) szdm nlnttl, (')nkorményzatl
' tulajdoni fGldszinti uzlethel} iség forgallm értékérdl '

Le e —————— ————

Készitette : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyz€ék szdm: 03451/2002

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, 2018. janius 28,

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mali: property@arifton. hu
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Enékelr mgauan Bp Vil ker. Lujza uica 26 judmm (Hrsz. 35425/014/3) Propert y

ERTEKELES bsszm-"ocnu.o ADATLAP U ;‘. TE L
Az INGATLAN FORGALMI tmunén o

MEGBIZO"_
Lzsefvérosl Gazdalkodm Kozpom zn. Va Mlkodam lwéség

- MEGBIZAS TARGYA e
| Az értékelt ingatlan megnevezése . - ,_-:uzlelhelxiséjgr. -

.'__i‘,‘- . AZINGATLAN CIME ES AZONOSITASA .-~ ° - . - ' '~ . . -
M. [ Telepilés (varos, kerillet, vérosrész) : : Budapest, VIII. ker, Magdolna negyed
w0 L [Utea, hizszam, emelet, ajté. . : Lujza utca 26. f3idszint
. S sz o "1 35426/0/A/3
R 'ruumouwszonvox S N .
. .. |Tulajdonos .. - .. .~ - .. - : VI Kerilleti Onkorményzat
"S- Jelenlegibérldc . © :nincs
s HA tulaglom helyzetlforgalomképesscg értékelése : forgalomképes ,
. L [tnﬂ:xm:r ERDEKELTSEG . tulajdonjog -
.- D LELRVENYESSEG L - fordulénaptolsmmitott 130 nap |
... AZINGATLAN FOBB JELLEMZOI :
.— oo Ingatlan tipusa :uzlethelyiség _
- Epiijeten beldli elhciyezkedése ‘ _: foldszint (utcai}.
T Kﬁzmﬁ-el]atottség : _ ' _ : villany, viz, csatorna
. Epftési technolégia = - hagyoményos tégla
S Alapteriilet ~ - . _ ' 127 m? '
S Belmagassag - . ' : t4m
l_ “. . |Eszmei hanyad ; ' - :137/10.000
™  [Komfortfokozat . S -+ komfort nélkili -
I Tarsashaz telkének terilléte T . 8 m?
. ERTEKELES , o : - :
_ Ertékelés alkalmazott modszere : : 8sszehasonlitd és hozam alapii elemzés
. ;v |Ertékelés fordulonapja - . : 2018. juinius 28.
E10 . MEGALLAPITOTT ERTEK -~ -
. - Fajlagos forgalmi érték kerekitve -+ +364.815,-Ft/m?
w Az ingatlan forgalei értéke kerekitve + 9.850.000,- Ft
S el . T _ azaz Kllencmllhd—nyolcszdwtvenezer forint
" . Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad eszmei értcke : 2.000.000,- Ft
.’_ S . _ azaz Egymillié-négyszdzezer forint
o Az ingatlan likviddcids értéke : : 7.550.000,- Ft
. - azaz Hétmillj mdin wape Vil
~janius 28. : : 8 Bu N ——
. Pudapest 2018 Jinlts 28 Mmamamfiffﬁim o w&goszém 01:09- 930262:‘“_—
' 7019 SIEPT 26, S o ?gronvl Ferenc
. T iisme | Ingatlanforgalmi értékbecesld
) ol Sl névjegyzék szam: 0345172002
. Tl T H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tek.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt mgal[an Bp VI ker., Lujza utea 26, jbldmm (Hrsz.; 35426/0/A/3; Prope r ty

. INGA TLANERTEKEM ADA TLAP -

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jbzsefvﬂrom Gazdélkodisi Kézpont Zrt Vagongudilkodésn Igazgatésﬁg (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest Lu_|za utca 26
szém alatti, 35426/0/A/3 hrsz-0 foldszinti tizlet értekelesével

Az ingatlanériékelés celja az mgarlan errekesuesehez a forgalmi ertekének és likviddcics
értékének a megdllapitdsa. :

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

"2 I.'A:'. értékelési szabdlyzar, jogsiabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentélasi formaban trténd - ‘

megallapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék = Szdvetsége szakmai
bizottsdga ltal ludolgozott ajanldsoknak megfelelen, az abban meghatarozott eljardsokat
kévetve, az All6eszk8z Ertékeldk Eurdpai Csopoma (TEGOVA) szakmai dtmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlitoé elemzésén alapulé

mddszert és a hozam alapi modszert alkalmaziuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a -

25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VHIL1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi

Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitésc nem a szabad piacon

torténik, az elad6 nincsen eladssi kényszer alatt.' Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetésck értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatasokban rdgzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értenddk.

2.2. A szakért6i jelentésben hasznilt értékformdk, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossagaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljirdsok kozill a vizsgalt tizlethelyiség esetében a piaci
informaciék elemzésére épiils OSSzehasonlité modszert, iletve a hozam alapu
megkdzelitést alkalmaztuk. :

© 2.3, Helyszini szemle és idépontja

" Helyszini szemle idépontja - : 2018. janius 22.

2.4. Felhasnalt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. mércius 01.)
- tarsashdaz alapité okirat (részlet) '
~ tdrsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatianrol fényképfelvételek késziiltek, mélyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci 01 95. Tel.: +36 (1) 27¢ 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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GRIFTON
Evickelt ingarlan: Bp.. VIll. ker., Lujea utca 26, foldszint, (Hriz.; 35426/0/4/3) Property
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE ‘
‘3.L. Ingatlan-nyilvdntartdsi adaték
- Telepiilés . : Budapest, VIIL, ker,
Besorolas : belterillet . 7
Cim - : Lujza utca 26. ﬁilds_zinl
Helyrajzi szdm  :35426/0/A/3
Megnevezésc : Uzlethelyiség
Teriilet :27m? B
Tulajdonos (ok) : VIIL keér. Onkormdnyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek - ' :
Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos Ieirtfsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VL kerilletében, Magdolna negyed elnevezési
. vdrosrészben, a Lujza utcaban a Baross utca és a Magdolna utca kdzbtt 1évo tarsashdz
fsldszintjén talalhat6. Kdrnyezetében régebbi és ujabb épitésil, tdrsashdzas és iizleti célu
ingatlanok taldlhatéak, a fOldszinten és a pincében tdbbnyire ﬂz]cthc]yxscgekkel
muhelyekkel, raktirakkal. A tarsashdz és- a vizsgdlt ingatlan is kdzmives.

Tomegkdziekedéssel a kdrnyéken kozlekedd trolibuszokkal, autébuszokkal és villamossal

érhetd el. Személygépkocsival legkdnnycbben a Lujza utca felél kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epltés ideje : 1930-as évek

Ingatlan tipusa  : tdrsashaz S
Epitési mod "+ hagyomdanyos, tégla . °
alapozas : sévalap, dllapota nem ismert |
szigetelés ~ : bitumenes szigetelés, j6 allapoti

tartoszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld dllapoti

~ f8démszerkezet . : acélgerendas, megfelel6 allapotd

falazat .. :tégla szerkezet, megfeleld allapoti -

tetdszerkezet  : nyeregtetd, megfeleld sllapoth

héjazat - : cserépfedés, jo dllapotd

kiilsd feluletkepzés kdporos vakolat, felijitott

Ertékelt ingatian ' o .

killsd nyilaszarok : faszerkezetl ajto és ablak, fémreddnnyel és rdcesal védett, gyenge-
k3zepes allapotban

belsd nyildszardk :-

padozat, burkolat : beton, pve burkolat, rossz 4llapotban
bels6 felilletképzés: vakolt, festett, falak, gyenge éllapotban
gépészet, holeadok: - - :

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 B6 Fax: +36 (1) 270 $0 87 E-mall: praperty@®arifton.hy
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GRIFTON

P}ré!ce!: ingatlan: Bp Vill ker., I.ufza wrea 26 jbldszim ('Hm 35425/0/4/3) Propert Y

5

Az értékelt mgatlant magéba foglalé epﬂlet 4z’ l930—as évekbcn cpﬁlt hagyomanyos tégla :

szerkezettel, pince + f3ldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Lujza utciban

a Magdolna utca és a Baross utca kozitt 16vo tarsashdz fBldszintjén taldlhaté, a Lujza utca
felél dnslléan kozelithetd meg. Gaz kivételével minden kdzmii adott. A villanyorat
. leszerelték. Az ingatlan egyteri zlettérbdl és egy klsebb levélasztott helylségbél éll

A belmagasség 4 m,

A bejarati ajté és ablak faszerkezetiiek, fcmredonnyel és nyithat6 fémréccsal védett,

gyenge-k&zepes allapotiak. A belsé ajté nincs. A padozat beton, pve-vel burkolt, Iossz

allapoti. A falak vakoltak, festettek gyenge allapotiak. -

Egyéb gépészeti berendezést nem talaltunk.

Az ingatlan a szemle soran ilres volt.

Osszességében az ingatlan gyenge miiszaki 4llapotban van,

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatian hasznos alapteritleti adatai a mellékelt, ellendrzdtt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatdrozésra.

helyiségek netté
Helyiség-megnewzés 2
slapterdlete, m
Iugaﬂan helpiségei
et 26,60
1Osszesen ‘ 26,60
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzdtt teriilet (mz) 26,60
Tulajdoni tapszerinti terfilet (m’) 27,00

Az értékmeghatdrozds sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet 8sszesen: 27,0 m2.

- H-1139 Budapest, Véci 61 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 50 87 E-mail: property@qrifton.hy




Az énékmeghatémzés sonin a Budapest VI[L kernlet terﬁletén Ievé, hagyomanyos szetkezetﬁ lakéépllletben talé]haté ilzlethelynségek elmult .
eg_évben megval6sult adésvételi adalan vcltﬂk_gelembe N
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s L

;. vigm jodlapor | -

208
Adarbivs

Fajlagoe kinkled &r F/m?

440 741

500 000

404 167

T 470588

Kouelncléo nényes&k

Sziraléhos komlt.cu

L .f ,‘ ingatlen mévese (2)°
- haszadlhatdedg (3)
Mvek.lmmhmi.(ﬁ)

: - mGazaki 4lapot (5)

gllul elc!zululléle épileten belll (6)

A piaci korrekcid méredhe Ssszesen

hasonlé
r

'_i_usmlé

jubb -1 . -5%
nagyobb 5%".
0% -
azunos 0%
jubb

0%

a0% |-

Smllcko: knuckcm
) ._r?%—_
Ve
0% -
A

0%

B "t i

| oL

‘hizdélto- korrekcid

%
;0%
"azomos. | 0%
- jebb ) 5%
hasonds 1 0%

5% . |-

‘id:&aléio- koackeiof.

. 5°/g ’

5% .
[ 5%
L%
- 0%,
-10% |
0%

-10%

Korrigilt fajlagos eladisi drak (Ft/m°) |

396 667

383958

A figyelembe veu silyszimaok 100%

20% -

20%

Korrigih stlyozott dtlag eladisi ir (Fe/m’) | 399 720

| Azingatlan becslt piaci forgatmi értéke 10 790 000

‘azaz Fizmillio-hétszdzkilencvenezer forint

- Azingatiao becstibt likvididcios értéke 7 550000 —

azaz Hétmillid-tszdzitvenezer forint

LT T T He1139 Budapest, Vicl it 95. Tel.: +36 (1) 270,90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 Evmall: progerty@qriony
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Lyjza utca 26, iNdizint, (Frss.: 35426043y P T OP €F LY

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam algg: i élgﬁi’;&g' I :

A bérleti dijbol szdrmazé éves bevétel” nagységét az mgatlan bétbe adhatd hasznos
alapterﬂlete utan vehetjik ﬁgyelembe A bérleti dfjat a kornyéken kialakult bérleti piacnak

" megfelelBen 2. 240 Ft/m’/hé értéken ‘becsbittk meg. A kapacités kihasznaltsigot 75 %-ra

terveztiik.

. A -hazai gyakorlatban 4ltalanos bérleu konstrukcnék alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztosits és a fenntartisi alap képzése. Az ilizemeltetés-
energiaellatds kdltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget ‘a bérleti bevételek 10 %-ban szédmszerisitettik. A kozvetlen tokésités

o médszerénél egyetlen évre vonatkozdan becstilt jovedelmet szdmiftunk 4t értékmutatéva. A
_ v1z.s Alt mgatlan metébcn 6,0 %-o0s tokésftésn ratét alkalmaztunk

TP 7 HasoniSadatok .. Métet(m?) Borot dif Fhe Do oo
1 Uziet.fbldsart,Bamssmca ‘ . 47- 120000, . _ 2553
2, UZet, idszirt, Kardcsony S. ttca 7Tt 1200000 .- 1890
+ [3..0det, foidszint, Népszinhaz uca P 50. - 1100000 = 2200
4. Uzet, foldszint, Matyds tér . 85" 1170000. = 2615
15, Ozlet, foldszint, Szerdabelyi uica 33 70000 - 2124
AﬁagbériehdiFtr‘mzmo - . L - 2240] .
korrekeid . L _ 0% . -. : R 3
Komganbéneudgwm’m . s 2040
Mggnwozu. ' - . Adatok, értékek
Abéfielibg hasznosthat terlet o I 27
Lehetséges béret bevétel, Ft/hd LT - 80480
Lehetséges béreti bevétel, Ft/év ‘ : : . _ 725 760
Tervezhets kihaszndltsag, % ‘ ‘ 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft - 544 320
- |Kladasok, Ft ' ‘
" {A tulajdonos fenntartasi k0ltségel abe\étel3%-a . 16 330
Menedzseiési kaltségek, a bevétel 3 %-a : ‘ : 16 330
. |Fekjkasi kbltségalap a bevétel 4 %-a - 21773
.- |Kalkuldthaté kdhségek dsszesen, Ft 54 432
" |Eves tizemi sredmény, Ft _ _ , L 489 888
Tékéskési rata o , : 6.0%
- [Tokestett értek, Ft _ 8 164 800
" |Befektetési kiadasok : 500 000
' |Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 7 664 800
Hozatléki 6rték kerekitve, Ft L - 7 660 000
Tokésitési rita becslése: % _
Kockdzatmentes kamatlab 2,5 -
* Orszég kockdzat. L
Ingatlanpiaci kockazat 20

Ingatlan tipus kockdzat =~ :04°

©H-1139 Budapest, VAci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: propestv@oriflon.hy - -
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Ertékelt ingatlan: Budape.rl vHE ker hy +a utea 26, Zbla’szim (Hru. 35426/0/.4/3) P r O p e f ty

Az eszmei hényadhoz tartozé telekértéket a placn adatok alap_pén él!apitottuk meg.

Teleknagysig(m®) © . - ERNEIVINEAS 1< S SU
Eszmei hinyadok a tarsashizban nssmen g IG(I'D'E_. o
Albetétre pro cszmei Mad . _ '. - ar |
Albetétre 1ut6 telekhdnyad (m" . - “i3.
Atlagos, fajlagos telekérték (FUm’) 170000

Az Ingatlanhoz tartdat tele khinyad
esrmel értéke Kerekftve (Ft)
(aibetetre futd telekhinyad x aflagos

telekérték) o " 2000 000 ' " agaz Kettdmilltd forint
44 A. M: : ig' gaﬂ an forgalmi énékének megdllapitdsa:

A piaci Gsszehasonlitzison alapulé megkozelitésre \fonatkozéan az a véleményiink hogy
megfeleld szdmi adat 4llt rendelkezésitnkre ahhoz, hogy az ¢ médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthesstik. A hozamalapl megkzelitéssel végzett szamitdsok sordn

prognosztizaltuk a bérbe adhaté terilletek hasznositasabdl realizilhaté - irbevételt, A

hozamszémitds azoknak a tula_]dom eldnydknek a jelenlegi értékét tikrdzi, amelyekért egy

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

elobb cmlitett tényez8k miatt a két crtékeléSI modszer credményét 70—30 %-os sulyozéssaj
vettllk figyelembe.

Placi dsszehasonlitd Hozam-alapu becsléssal
moédszaerrel azimitott drtik, Ft sxamitott értdlk, Ft
Stlyozas 70% 30%
10 790 000 7 660 000
Etogadasia jawasolt arték, Ft - 9850 000 L

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Lujza utca 26. szdm alatti,
35426/0/A/3 hrsz-u foldszinti dzlet jelenlegi piaci értékét:

9.850.000 Ft-ban,
‘ azaz
: Kilencmillié-nyoleszdz&tvenezer forintban
" hataroztuk meg.

A forgalml érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, €s AFA-t nem tartalmaz' '
Grifton Property Kft.
Budapest, 2018. jfmius 28. o 1139 Budapest, Vaci it 85.

m: 22679026-2-41.
«{11- 938_6_64"‘""’"""

Toronyri Fereilc.
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szdm: 03451/2002

H-1139 Budab-est. Vici it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: property®grifton.hy
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Evitettin ingatlan: Budapest, VII1 ker. Lujza utca 26, fauszm @m 3542640/.4/3) _Pro P erty.

5. Specidlis felle'te!eze'sek, korldtozisok  ' '

A megallapitott érték az ingatlan forgélbinképes, bek§ltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes éllapotu rulajdonjogéra vonatkouk a helyszini szemlén meglsmcn allapotban.

Az utékelé kijelenti, hogy az crtékclés targyét képezo mgatIanhoz scmminemii személyes
_és anyagi érdekeltsége nem fiizddik, az dltala meghatdrozott érték semmilyen
- Osszefliggésben nincs 2 megbizdsi dij nagysagdval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott sz6beli és irasbeli
informéciok alapjan készitettilk el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értekelésnél
fclhasznélt adatok hitelességét és valddisagat szavalol_]a . _

fgy a Megbizé altal rendelkezéstinkre  bocsétott iratok, egyéb - dokumentumok
tanulményozisan tilmenden jogi természeti vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkcpcsségének jogi eredetii
korlatozasarol a tulajdoni lapon bcjegyzeneken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelésséget nem véllalunk. :

A rendelkezésiinkre bocsitott adatok és irifdnnziciék. melyeket- az ériékelés sorin

felhaszndltunk, tudomdsunk szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes kord .

ellendrzéstiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségtink e vonatkozdsban

korlatozottnak tekintendé. A szakvélcményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbfz6 tudomdsul veszi, hogy az értckel§ az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlcgesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  értékbefolyasold tényezékeért az értékeld f‘elclosségct nem valla] (pI

épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. probiémak). o

Az ingatlanon értékelt fclépitmények értéke magaban foglalja az épillet rendeltetésszer

haszndlatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezésck értékét, de nem tanalmazza ;

az adott funkciéhoz kapcsoh’)dé telepitett vagy mobil eszk6zbk ertékét

Az értékelés idépontja 2018. junius ho, a kﬁzgazdaségl, jogi fcltetelek ¢és piaci viszonyok
elore kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai moédosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértoi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megéllapitdsait, ezért
az értékelés fordulénapjat kovetd 6. honapon til tdrténd felhasznélés esctén a megadott
érték felillvizsgilata indokolt.

- Az éltalunk meghatdrozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé 4ltat

megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: progerty Worifton.hy
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- - Tulajdonilap -
Térsashaz alapit6 okirat (részlet)
Tarsashdzi szintrajz (részlet)

~ Fényképek
Térkép =

H-1139 Budapest, V4ci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy



Page 1 o'l

Ncm Inteles tulaj doni !ap Nem hiteles tulajdoni lap

E | &
g anummvmm Keruleh Hivatala : g

|, Puipet. )0 Bucafoli 59 1519 Budpest, PLALS, o Cidyl: i n '§
'g - Nmamuhhmn.p-mjam - . R e "ﬁ
¢ : ' * Mogrenckli v S00004106474/2018 f’% & g

g | goeonot L AT g
FODAPEST VITT.XER. - | ' ' - ; o -x;-ﬁ‘ =N

E Balterulet 35426/0/!!3 htlyujsi nin R . ‘,M s

z 1006 BUDAFEST VIIT .FER. lojza utca 26 !aldn;nlets'zf-lul.vl“gﬂn alate” - Yomip .

© 1. Az agyib dnklld ingstlac sdatai:’ o ’ . a3
- Jll"_._VCII. . tavaler siobik pdas e Mnylu tolajdoni € L
B a nI,- "'o’h'tfﬂl ’ e T e . LT

‘ullthlruﬁ RS ) SN B m.'maa
L cu L Badenyad Rekdreras: u‘:m:mmrmo ve0d - _
oo r.'u,.mc lut.i:oun nmmnmm o: ns Ce

: . rkn-lu: o ]

2. Bejegyss tatirorars 117601/2/1996/91.03.08° -
BRF 1 d’ub shavat mszant hérid tactosd -uuuu.zyudg-uu

-

. tolajdeis hinyad: 1A Vo
SeYesiss hatdrorat; mm&u a8 nmu:n.»om n: os

o jqetm 1931 ‘eva MNMIIL. tw l“lllll”! (Q‘D IIS J' G, Sl

© yeugin’ Qtod.tk Calwitat - -..- " T
: .,num Iula)d-u. s HEIT T
Adw VITT KGR, “OmOWERYBAT .. - s

‘ cim: 1087 BUDAPEST VIIZ. RN, l.nu ate. ss-s‘l' %@ .

.

Nem hiteles tulajdoni lap - "

- ?‘@iﬁ?ﬂﬁsmlajdomlap N :'_'“7'

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles arlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nen hiteles tulajdoni lap

hups/Avwwd takarnet hu/tullap/S030520180301 1149280gedGaEeHyKw-10215895.., /2018 03. 01, £ .

AT




4 o ot S T bty
R Tt il

Cilazsucor a TR R S

- f_"ahbﬁm

owsiien S

- ,-9_; .Li'l-'ALéﬁQS ggwom.gs;sgw

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROS[ ONKORMAN'YZAT (Bp VIII Bamss u- S

63-67), a Bp. VIIL 842. tulajdom lapon 35426.hrsz. alatt felvelt, természeiben a -
Budapest, VIIL;, Luiza u. 26, sz. alatt, 873 m2 teriléti Budapest Foviros J6zsefv drosi

Onkormanyzat tulajdonisban allo hézmgatlant az 1993 évi LXXVIII tv. és mbdosuésara o

kladott 1994 évi XVIL torvenyben a bérlolc rcszere blztosuott veteh jog alap]nn

Sk r iw s«s H AZZA )

A tarsashaz Ordklakésar a Jelen alapnto okurar rendelkezésemek megfeleloen, mlm

o oroklakasok, és nem lakds céljara szolgdlo helyiségek a kozos tulaydonban marado teiék

épluletrészek, berendezések és felszerelések kdz0s hasznalatanak ajogaval a vevok
szemeélyn tulajdonéba kerillnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymds kozoth
jogviszonyat az 1977 ¢w 11 tvr. rendelkezesen és az alapno okzratban foglaltak az alabbsak

. szernt szabalyozzak

| .'A / szﬁs tulajdonﬁ ingat!anrészek

I ' "-. Telek ( 873 mz) temlete, azon levb udvarok 2‘_’? 8 rn? térburkolattal
[P ) : R
n Alapdzas Foesvalaszfa!ak kcmcnvek Kivaltok. pnllerek :

i Fodemék kOZbenso f'odemek burkolat nelkul zarofodem buri\o!anal egj‘ﬂl'(

IV Azepu!et tetoszerkeze:e lecezessel hejazanal és bédogos szerkczelte!esszerel-,. S
oL venvahkelegvﬂn ’ B




. -\Lozoa tulajdon l(l 000/10 0011 eszmm hamadhol all A XV, uanmml lelh‘ll puuel _
' rekeszd\. a u:lenleb knalahult hasznafan Jo;,gal keruinek a: ulaldonomk kozos lulaldonaba b

R B l\ulﬁn tulajdonu mgatlanok felsorol.isa. T
S Termeszetben megoszx\a az egyeslula]donosmrsak kqun rulajdonaba I\erulnck mint e
.w.u farsas-hdztulaidoni illetdséguk alkotorésze - a kozos tulajdonban maradé SR _
.. vagyonrészek kozos birtoklasanak, hasznalatanak jogaval - az egyes virsashazs. = - - Sl
" oroklakasok & nem lakas céljéra szolgald he!}:segek azok tanozekanal s
fclszere]eselvel az alabbiak szerint : -

ST/ A JOZS{-;FVAROSI ONKORMANYZAT~'01 illets a terveken I.sz4mmal jelolt pincei
szinten levd nem lakdscélu helyiség (bejarat az utedr6l), mely raktdr helyiségbdl all
40,8 in2 (41 m2) alapteriilettel, 2 hozza tarrozo kozos tula;donban levo reszekbol

210/!0000 hanvadz‘csz G

WA JOZSEFVAROSI O\‘T\ORMANYZAT—O! 1lfeu a teneken 2 szammal jeldit pmcer
" szinten lévé nem lakascélu helyiség (bejarat az utcirdl); miely 4 vaktar hely:séabol a!.
B7,7m2 (88 m2) alapterilettel, a hozza tartozo kozos tuiajdonban Ievo reszekbol

4‘3211 0000 hényadresz

@f_ﬁg& IOZSE‘FVAROSI O'\IKORM'\\YZAT-oHIlen a ter\eken 3 szammal jE'OIt l‘szt 4
.~ szinten lévd nem lakdscélu helyi iség (beyarat az utcardl), ‘mely Gizlethelyiségbél all
26,6 m2 (27 m2) alapterulettel a hozza :anozo Lozés mlajdonban lévd reSzekbol

. 137/10000 hanyadrész

44 A IOZSEF VAROSI ONKORMAI\YZAT-OI :Ilen a ter\ eken 4 szammal jefoh fset.-i
- szinten lévd nem lakiscélu helyiség (bejarat az utcardl), mely raktdr helvlsegbol ail
17,5 m2 (17 m2) alaptenilettel, 2 hozzid tartozé kons tula;doaban lévo reszekbol

90/10000 hanyadresz

" 5/ AJOZSEFVAROSI OI\KORMANYZAT of llet a terveken 5. szimmal jelolt. fszt.-i.
' szinten 1évd nem lakdscélu helyiség (bejarat az utcirdl), mely uzlethelylségbo! an -
18,2 m2 (18 m2) alaptertlettel. a hozza taﬂozo lcozos tulajdonban Ievo reszekbél

94/ 10000 hanyadresz

R 6r A JOZSEFVAROSI O\KORMANYZAT-Ot tlien a lerveken 6 szammal jelolt fsze. l
: R ajrdszému szoba hel}lségbol 4l Groliakds 16.6 m2 (17 m2) alaplerulettel a hozzé
tartozo koms tulajdonban 'evn reszekbol 85/!0000 han}adresz _ o

: "A JOZSEF\’AROSI O\KOR\I k’\'\ Z-‘\T-ot lllcn a terveken 7 szdmmal jelou fszt 2.
- aytoszamu, szoba, hall, konyha helyiségekbol allé draklakis 34 m2 (43 m2) =
alapleru!enel a hozza !anozo kozos l‘ll'ide"lbaﬂ levo reszekbol 223:’!0000 '

" ..o hanyadrész. -

-~ L
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Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 26. fszt. Hrsz.: 35426/0/A/3

MRS G L

Vizora Villanyodra helye

2018. jdnius 22.
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Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Elidegenitési Troda i

Aktualizdlasi adatlap

Ertékelt ingatlan megnevezése: l helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIL. keriilet
Utca, hazszém, emelet, ajto: Rékk Szilard utca 17. alagsor 1.
HRSZ: 36674/0/A73

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft.
Ertékbecsld: Toronyi Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 377407 Ft'm’

Az ingatlan forgalmi értéke: 10.190.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: | 8.950.000 Ft
Datuma: 2018.05. 29.
Jovahagyas (felillvizsg) datuma: | 2018. 09, 26.

Tulajdonviszonyok és bérlb adatai:

| Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat

| Bérlo: iires

| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]

| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizilds:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: NCY ARG o Aot Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke: . '{OAfbcms" Ft
bt . fovey, ety §.9850 . o0 Fg.

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban régzitett
miszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizilas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

2076 OKT 01,
Budapest, 2018, ...l

Bartfai Laszlo
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zn.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Bndapest V'lll. ker., dek Szilird utca 1‘7 szim (hrsz. 36674/0!AI3) alaﬂi, S DA
Onkorminyzati tulajdonu alagsori iroda forgalmi értékeral R R

Kéczftette TOronyl Ferenc S
| lngﬂﬂanforgalm:értékhecslﬁ R
névjegyzékszim. 52343902 : R ey

3 xmn - '--lpéldanyban o R

‘ Budapest, 2018. mijus 29. R

H-l |39 Budapest, Vﬁci o 95 'rcl.. +35 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 ;-m-n- nmmmm
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GRIFTON
Propertys

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Rokk Sildrd wica I7. alagsorl iroda (Hrsz.: 36674/0A/3)

- ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI tnréxﬁ:néL

MEGBIZO

{Jozsefvarosi Gazadlkodisi Kazgu 2t Vagyol&azdalkodém lgazgatéség

MEGBIZAS TARGYA..

fAz értékelt ingatlan megnevezése

: iroda

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

: Budapest VIII. ker. Palota negyed

Telepiilés (vdros, keriilet, virosrész)
Utca, hizszdm, emelet, ﬂjté : Rtkk Szilard utca 17. alagsor 1. ajté
Hrsz. : 36674/0/A13 - _
mLAJnoNvtszonvox : | : :
Tulajdonos : Budapest Jozsefvirosi Onkonnényz.at' s
Jelenlegi bérls : nines - o
A tulajdom helgetlfor&omképesség értekelése B forgalomképes
|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tu!aJdon_log -
' [ERVENYEssEG : fordulénaptél szimitott 180 nap

‘AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa -

riroda

" {Eplileten beldli elhelyezkedése ' : alagsor (udvari) 7
Kozmi-ellftottsag ' : - :villany, viz, csatoma
Epitési technolégia - hagyoményos, tégla
Alaptertilet . 127 m?
Beimagasség - . 12,7 méter
. (Eszmei hanyad _ 2 186/10.000-
Bejérati ajté rnagasséga LT 'méter
Komfortfokozat il : komfort nélkiii
Térsashéz telkének terﬂletc 1913 m?
EanKELEs : . :
Ertékelés alkalmazott médszere : Osszehasonlito és hozam alapi elemzés
Ertékelés fordulénapja : 2018. mdjus 29.
- MEGALLAP{TOTT ERTEK - :
Fajlagos érték 1377407 -Ft/m?.
Az ingatisn forgalmi értéke : 10.190.000,- Ft

* g

Az ing-hoz tm;tozd tclekhényad eszmei értcke

Az ingatlan likvidacids értéke

azaz Tizmillio-szizkilencvenezer forint
:4.200.000,- Ft

azaz Négymillii-kett@szdzezer forint
: 8.950.000

azaz Nyolcmdhd-kilencvzdzt‘itve T oring

Jarsehedian Gard i,
A becyi rwa 'l Mrﬁm

A L

Budapest, 2018. méjus 2
2018 ST 26.

"oty (L2 7]
g T e

dap of, Vaci Ot 95
...... dngm.. P L

%WN@@%
Ingatianforgalmi értékbecslé
névjegyzék szim: 52343902

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tek.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@ariftan.hy
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Ertékelt ingarlan: gp VIIL ke, dekSledrd wtca 17, alag:on’ iroda (Hrsz.: 36674/0/,4/3) P_f operty

INGA TLANER TEKEM ADA TLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES ctLJA

A ‘Jézsefvarosi Gazddlkodési Kﬁzpont Zrt. Vagyongazdélkodisr Igazgatdsﬁg (1084 _
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Rokk Szilard - .
utca 17. szdm alatu 36674/0/A/3 hrsz-u alagsorl sZ. 1roda értekelcsével o

Az ingatlanértékelés ce{;a az mgadan ertékesrréséhez a fbrgalmi erlekéneic és Itkwdaczds._
értékének a megallapitasa '

2 A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2. I Az e'rtékelés: szabd!yza:, jogszabaly, ame{yne& megfelelGen az értékelés készlilt o

Az mgatlanértéke]é adatlap a f‘orgahm érték egyszerisitelt dokumentélésn f(_)rmziban tdrt_ériﬁ SRR
© megéllapitdsa. A vonatkoz6. ~- a Magyar Ingatlanforgalmazok Szbvetsége szakmai -
bizottsiga altal kidolgozott - ajinidsoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljirasokat
‘kévetve, az Alldeszkéz Ertékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok $sszehasonlité elemzésén alapulé
modszert ¢s a hozam alapii modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a
25/1997. (VIL.1.). PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz, rendeleteket, tovabba a helyx -
Onkorményzat specxélls kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon "
“torténik, az eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és xré.nymutatésokban rﬁgzltettek :
fi gye]embevetelevel az oft meghatérozottak szerint értenddk. o

2.2 A szakérrat jelentésben haszndlt értékformak médszerek mgnevezése
. 'Flgyelemme] az énékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljéra az B
" - drtékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kozill a vizsgédlt ingatlan esetében a piaci
informédciok elemzésére épiild dsszehasonlitéd médszert, illetve a hozam alapu
megkdzelitést alkalmazruk
2.3. He(yszlni szemle és iddpontja
Helysz{ni szemle id6pontja . . - :2018. mdjus 28,
24, Felhasm&lt dokumentumok o '
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. mircius 01 b}
- téarsashiz alapité okirat (részlet) -
- tarsashazi szmtragz (részlet)

Az mgatlanrél fényképfelvételek készultek, me!) cket mcl léklelként csatoltunk

A

S et R /
H-1139 Budapest, Vici Gt 95. Telir +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: propertv@qrifton hu ' i ?f/
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Ertétels inigatlan: Bp.. VIll. ker., Rokk Seitdvd wicia 17, alagsori Iroda (Hrsz.: 36674/0/A/3)
e Y

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 'Ingatlan-nyil vdnraﬂési adatok :

ktilsd felﬁletképzés koporos vakolat, dtlagos allapota

Ertékelf ingatian

kiilsd ny{ldszardk : faszerkezetl ajté és ablakok, rossz dilapottiak

belso nyilaszarék : faszerkezeti ajtd, rossz dllapotd

padozat, burkolat : beton, methlachi, hajépadié burkolat, rossz éllapotban ’
belsd felilletképzés: vakolt, festett falak, rossz éllapotban '
gépészet, holeaddk: -

- 1

H-1139 Budapest, V4ci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 B7 £-mal; property@qrifton.hy . ':;; ’

N
N
S

Telepiilés : Budapest VIII ker

y Besorolas : belterilet (Mdemléki kﬁmyezct)
N Cim = : Rkk Szildrd utca 17. alagsor 1. ajté
- : Helyrajzi szim  : 36674/0/A/3
. Megnevezése : egyéb he]ylség
e Tertilet ° : 27 m?
T Tulajdonos (ok) :Budapest Jozsefvarosi Onkonnényzat 1/1 tulajdom hényad
e Széljegyek L= .
o Terhek P—
Bt - - 3.2 Azingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

- Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerllletében, Palota-negyed elnevezést
i vérosrészben, a Rokk Szildrd utcdban, a Kis Salétrom utca és a Knidy Gyula utca k5z8tt
i - 1évo tarsashaz udvari alagsoriban taldlhaté. Kérnyezetében tarsashazas és (izleti, valamint
- - intézményi célu ingatlanok talalhatoak, a fldszinten és a pincében t3bbnyire
o tizlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal. Az értékelt ingatlanban gaz kivételével
minden kdzmi adott. Témegkdzlekedéssel a kdmyéken kdzlekedd villamosokkal érhetd el.
- 3 Személygépkocsival legkdnnyebben a Gutenberg tér feldl kozelithetd meg.

e 3.3 Felépitmény ismertetése

B Epités ideje : 1900-as évek eleje

T Ingatlan tfpusa  : tirsashdz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla, étlagos éllapot
alapozds : tégla savalap, allapota nem ismert

szigetelés " : nines, vagy elavult
&8s tartoszerkezet : tépla szerkezet, dtlagos é.llapotu

- fodémszerkezet  : acélgerendas f3dém, megfeleld llapota

g falazat : tégla szerkezet. megfelels allapotu

e tetdszerkezet : magas tetd, atlagos allapota

e héjazat : eserépfedds, 4tlagos allapotd

3
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Ertskelt ingatlan: Bp. VIl ker., Rokk SzHiard utca 17. a!agson iroda (Hrsz.: 36674/0/,4/3) Property

, LI
' Az ingatlant magéban foglalé Iakéepﬂ]et az 1900-as evek elején épiilt, hagyomanyos tégla

szerkezettel, pince + fldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelésbe vont ingatlan a Rﬁkk‘

© - Szilard utcéban, a’ Kis Salétrom utca és a Kridy utca kdzétt 16v3 tdrsashdz udvari

'alag'soréban talalhato, az udvarrol 8ndliéan megkézelithets. Az ingatlan a tarsashaz udvari -
foldszintes toldalék-épliletrészében van. A vizsgdlt ingatlan hdrom helyiséghdl ll. A - °

helyiségek belmagassiga 2,7 méter. A bejdrati ajt6 jardaszinttol mért magassaga 1,7 m.

Killsd nyildszarok faszerkezetiiek, rossz allapotiak. A padozat beton, metlachival, -
_ hajépadléoval burkolt mely rossz allapoti. Falak vakoltak; festettek, sok helyen .

vakolatlevalis ldthato, rossz allapotiak, Gepeszetl bercndezcst és holeadot nem taléltunk
* Az ingatlan a szemle soran iires volt. . :
Az ingatlan §sszességében rossz miiszakl dllapotban van, -

3.4. Alaplerﬂ!eu adatak

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt alaprajz alapjan valammt a tulajdom lap

szerint, kerckitve keriiltek meghatirozisra. Az c_ltér6 kialakitds és funkci6 kavetkeziében -
az cgyes funkciondlisan és terilletileg, illetve késziltségben elhatdrolhaté épliletrészek . -

alapterilieteit a szamitott ha_sznps alaptertiletben é_lté_ré sillyal v_ett_iik figyelembe. - -

R . . - helylségek
- S : helyiségek netté |
e gt et | st | "0
_ o apterllete, iu YRR L alagrerttete, m’
| Egyeb helyiség - . . L .
|Konyha - - 890 e [ 8% -
Kamma . - 331 . - J00%. . 3,31
Szoba . 1435 .} . 100% .. ~ 1435
|Ingatian Usszesen i - 26,56 ) 100% - 26,56
Alaprajz szerinti, helyszinen eltendrzdttterdlee(m’) |~ 2700 -~ 4 .- - . § 2700
Tulajdon! lepszerinti terllet (m') =~ L zv,oo R ) 27,00

Az értékmeghatirozas sordn f'gvelernbe vett hasznos alapterﬁlet bsszesen: 27,0 m?.

H-1139 Budapest, Vdci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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_ Ertéhelt :gg_mm : Bp., VI ker.. Rokk Szildrd uica 17, alagsorl iroda (Hrsz 3667WA/3)

4. Erték mghatarozas
4.1.Forgalmi értdk meghatdroldsa

- 6

Prop

erty

Az éntékmeghatirozas sordn a Budapest VHI kerilet terﬂlctén levo hagyoményos szcrkczetﬂ lakéépﬁletbcn talalhaté irodak cl.mult egy évbm
megvalésult adésvételi aﬁatalt vettitk figvelembe.

Megnevezés | Aif;:h,::i . -Osszehasonlit6 adatok jellemzéi
fgatian jefemzal 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Iroda ] lroda Irods roda i Iroda Sl da .
Telepiilé« Bp., VIll. ker. _ Bp, , VHL ker Bp., VIIL ker. - Bp., VUL ke . Bp,VILker | Bp. VUL ket -
Utca, biéxszam Rokk Szilded utca 17. . Baroas utca - Brody S.utex. | Yousefhonn Rikdex it . Szeorkidlyi utca
Epiileten belili cthelyezkedés alagsor - foldszing  foldseme folduzint foldszint . {aldscnne
Ingatan redukilt alapieriilete 27 , N 2 S48 56 T4 e
Komforifokozata komfort néliclli komfortos komfortos komfortos - komfortos komfurtos -
Epités éve 1900 . 1910 . 1890 . 1880 1900 1910
Sxerkezet, dllapot Teégta, rossz dllapot tégla, felogitoet llapoe]. ° régla, jo dlapor | tépda, feldjitote 21, tégls, jo dllapor  jégh, feldjitoct :lhpmu
Eladisi i¢ Fr-ban 12000 000 27800000 35900000 . 38400000 - 16 500 000
Elads ideje 2018 2018 . 2008 C 2008 Cozo18
Osszehasonlits adat foreina Adatbizis Adatbins Adatbazis  Adatbaziz Adatbizis
. Fajlagoe landlati dr (Ft/m? 600 000 604 348 641071 518 919 550 000
Korrckeios inyczdk Szazalékos komekeio | Szixalékos komrekeio | Szdzaléhos konckaid | Sedzalékos komekcio] Sciralékns koreekein
cthelyezkedés (1) ! hasonds | 0% - : jobb 5% i jobb } 5% - jobb ) 5% i hzxonlé 0%
ingatlan méeete (2) hasonld £ 0% | mgyobb % . | oagyobb | 5% nagyobb - 5% hasonld %
haszndlhatéeig (3) L jobb | 5% | jobb 5% Jhasond [ 0% | jobb [ 5% jobb | 5%
kizmivek, komfortossig (4) jobb | -10% jobb |-om” [ jobb |-10% [ ojebb |-10% [ jobs | -to%
mbszal dllapot (5) . jobb | 10% | jobb . |--10% . | jobb }-10% - | jobb | -10% jobb 1 -10%
épileten beliili cthelyezkedése {6) jobb 5% obb 1 5% wobb | 5% obb | 5% jobb_} 5%
A piaci kotrekcié méreéke Ssszesen 0% 30% 25% 0% 30%
Korrigdlt fajlagos claddsi dcak (Ft/m’) 420 000 423 043 480 804 363 243 " 385 000
A figyelembe vett silyezimok 100% 20% 2% 20% 20% 20%
Korviglt sityozow ittag claddsi r (Ft/a’)] 414 418
| _Azingatian hees@lt piaci forgatmi érték 11190 000 - azaz Tizenegymillio-sudzkilencvenezer forint] -
Azingatlan becslt Hividbcids értéke - 8950.000 © azaz Nyolemillid-kilencszdzitvenezer forint |-

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1).270 90.87 E-maimm_@gxmmg“ IR
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Ersékelt ingatlan: Bp., VIY_ket.. Rokk Siildvd itca 17, alagsori ivoda (Hres.: 36674miaryy_ DT OPET LY.

. 7
4.2, Forgalmi érték mephatdrozdsa hozam alapu elemzdssel

A bérleti dijbdl szdrmazé éves bevétel nagysdgat az mgallan'bérbe adhaté hasznos o
alapterillete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdmyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 2.295 Ft/mthé értéken becsiilthk meg A kapacltés kxhasznéltszigot 75 %-ra‘ e

__tcrveztﬁk

A hazal gyakorlatban éltajénos bérleu konstrukcwk alapjan a bérbeadét terhellk a -
- fenntartési koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés- .

energiacllatis koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az Uzemeltetési

‘koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban. szdmszeriisitettik. A kdzvetlen tokésités -
- médszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsilt jovedelmet szamitunk at ertékmutatévé. A

Ezsgé!t ingatlan esetében 6,0 %-os tokésftési ratat alkalmaztunk. -

. Hasonlit adatok 7 . Méret (m?) 5"’"“ difFthe " mtme |
1. foda, foldszim, Baross dca . 80 130000 2600]
2. koda, Ridszint, Jozsef kont e 33 89000 -~ - 2897] .
- |3. roda, foldszint, Jozsef kit. ‘ ' 18 53000 2] 789 -
- |4. koda, foidszint, Somogyi B.utca - . 100 150 000. ~1500) -
5. kroda, fidszint, Puskin utca . S oo 30 . 95000 __3167]
. |Atlag bérleti dij F¥m’h6 ' 2550}
- _ [éllapot miatti komekcid - -10% S
o Komgéﬂbérleu dithmzn'b ' . 2295]"
llognovozh " Adatok, ériékek
" |Bevétalek TR [
A bérietlleg hasznosthats terbiet ' c R e+ §
Lehetséges béﬂeh_beﬁial Fthe - - L 61 985 :
Lehetséges bérieti bevétel, Ft /év . 743580
Tervezhetd kil‘mszné!tség!% 75%]
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 557 6865}
Kladsok, Ft . , -
A tulajdonas fenntartasi kbitsegei, a bevétel 3 %-a 16 731
Menedzselési kiitségek, a bevétel 3 %-a 16 731
Felijtasi kbMségalap, a bevétel 4 %-a 22 307
Kalkulithatsé kolitségek Gsszesen, Ft 55768
Eves tzemi eredmény, Ft 501917}
Tokéstési rata 6.0%| -
Tokeshett érték, Ft 8 365275|
Befektetdsi kiadasok 500 000
Az ingatian hozadéki értake, Ft 7 865 275
Hozadékl érték kerekitve, Ft -~ 7 870 000
Tokésftési rita becslése: % '
Kockazatmentes kamatlégb - - :2,5
Orszig kockazat . 1,1
Ingatlanpiaci kockdzat 2,0

Ingatlan tipus kockdzat 04

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 276 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-maipropertv®agrifion hu
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Ertékelt ingatlan: Budapes-f VIIL ker. Rokk Szildrd wica 17, alagsori iroda(ﬂnt. 3667#!1/4_8} Propert y

[T

8 ) .
4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet érickének sgdmitdsa;

_ Az eszmei hinyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjdn sllapitottuk meg.

Teleknagysép (m) - . 913
- |Eszmei hinyadok a tdrsashdzban Ssezesen 10 000
Albctétre jutd eszmei hdnyad 186 .
Abetétre jutd teickhamyad (m . 17
__h{)s faflegos tekkarték (H/m ) 250 000
Az logatlaaho tartozd telekbioysd SRS {
- fesmuel értéke herekitve (Ft)
(albeiétre. juts telekhinyad 1 Gfizgos Do ;
teteké rték) 4 200 000 . azaz Négymillid-ketdiidzezer forint

4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének Mal!agmisa

A piaci ﬁsszchasonlfléson alapulé megkdzelitésre vonatkozban az a vcleményimk, hogy :
megfelelé szamu adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az ¢ mddszerrel kapott értéket
megbizhatdnak tekinthessikk. A hozamalapi megkdzelitéssel végzett szdmitdsok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté terbletck hasznositdsdbé!l realizdlhaté arbevételt. A
hozamszamités azoknak a tulajdoni eldnySknek a jelenlegi értékét titkkriszi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szerepl6k érdeklddése viszont nehezen szdmithaté ki. Az
el6bb emlitett tényezdk miatt a két értékelési modszer eredményét 70—30 %—os silyozdssal = . -
vettiik figyelembe, :

" Piaci 5sszehason|ité Hozam-alapi becsléssel |
mddszerrel szamitott érték, Ft szémitott érték, Ft

Sulyozds ' 70% 30%
n 1 11 190 000 _ 7 870 000
Elfogadasra javisolt érték, Ft |~ - 10 180 000 - - -

Vizegalt Ingatian -

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Rékk Szildrd utca 17. szdm _ -
alatti, 36674/0/A/3 hrsz-1 alagsori iroda jelenlegi piaci értékét: o : S

3
{

|
w
L=
—~
[ ]
o
w

10.190.000 F¢-ban,
a4zaz
Tizmillid-szazkilencvenezer forintban

hat&roztuk meg.

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

ifton Property ths '
1139 Bua est Vaci 0t 95.
& 026-2-41 ~—

Budapest, 2018. majus 29.

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé -
névjegyzék szom: 52343902 ISR

\ H- 1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tek: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 £-mall: aroperty @anftan, hu
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Ertékelt mgaflan Hudape:r VIII ker Rokk .S‘zllard utca I7. a!agsort :roda (Hru 36674/0“/3}
9 . .
5. Specidlis felte‘relezések, korldtozdsok

A megiallapitott erték az mgatlan forgalomképes, bekﬁltézhelé teljes per-, 1gény- és
tehermentes allapoti tulaJAdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert 4llapotban. .

Az értckeld kijelenti, hogy az értékelés tirgyat képezd ingatlanhoz semminemi szemclyes.
és anyagi érdekeltsége nem fiizddik, az 4ltala meghatérozott érték scmmllycn
. dsszeﬁ]ggésben nincs a megbizasi d|_| nagysagéaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleménybgn l_'észletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informaci6k alapjan készitettdk el. A Megbizo az altala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valédisdgdt szavatolja.

Igy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéhb dokumentumok
tanulményozdsan. tilmenéen jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképeqqégének jogi ecredetil
korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzctteken taimenden nincs tudomasunk, de ezért
felelgsséget nem vallalunk. _ _ :

A rendelkezésﬂnkre bocsétott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznéltunk, tudomdsunk szerint ~ helytalloak és. pontosak, azonban teljes kdri
ellenérzéstiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendo. A szakvélcményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az
zngatlan bemutatasat szolgaljak. :

Megbizo tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatdsai alapjdn késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsolé tényezdkért az drtékeld . feleldsséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak). - '

- Az ingatlanon értékelt felépitményck értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(i
hasznéalatahoz sziikséges felszerelésck, gépészeti berendezésck értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcibhoz kapcsol6ds telepitett vagy mobil eszkdzok értéket.

Az értékelés iddpontja 2018. majus ho, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozisai médosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakérioi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéllapitdsait, ezért
az értékelés fordulénapjat kdvetd 6. honapon it torténd fethasznalds esetén a megadott
érték felﬂlvnzsgélata indokolt, ,

Az dltalunk meghatarozott érték a fentickben vazolt feltéte!eken alapul, és a Megbfzé altal
megjel6lt célra tdrténé felhasznilasban crvényes




L AT N Ay AT

.
>

B : S e _ _ " GRIFTON
Ertékelt ingatian: Budapest, VIIT, ker. Rokk Szildrd uica 17. alagsori iroda (Mrsz.: 36674/0/4/3) Property
0

MELLEKLETEK

. Tulajdoni lap _
Térsashéz alapité okirat (részlet)
Térsashdzi szintrajz (részlet) -
Fényképek '

Térkép

X
N
.:r.'.
Y
b
.
E

1

.

TR
f

r""m'ﬁx?ﬁ;—rz ETLTTIIART
. P "

H-1139 Budapest, Véci Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mali: propertvdarifton.hy




St 5, o0 b, e - .

Page 1ol
Nern hiteles tulajdoni lp Nem hiteles tulajdoni lap-

.

nmm“ r«uwm Kmnm}ﬁva!m
Mp& :n mmss lmwapar tuls

mmuwbp -rq.-ninu : Q%é:;m

B

=

A _'-__1 W“*’"‘"”“’_'f’“’_”’_"_" %
3.

é

-

}

L. .m0 o
mnmnnm L E : g

Eelterhler 366'“[0{113 lulynjli a:l-
- 1083 m:sr VIIL. MR, l&k #3alird vtes I._'l alaghe

Nern hiteles tulajdoni lap -

LRES:

L: Ay diyeb aama ingathan sdital’ - . i
nqamnh LT eneiilet) asbbik r3dine ; LS banyad
Tl omE D Cdgden/EeL s

hh- B F - A B TN T 77,0 0 . -
- umu lumum m:wmw Sl D e L ceckd hatsreiat: 'mz n.1
Wakie::. .. AT e T 18610000 Bokg :
AT ""ltjo"rl hau-um mosuuzwu 2.13.98 . Uedvdd hatdcouar. . ZEgS f:utww 12. 'z
i il egydb halyindy . T F SRR A B uﬂlonun @r "" -
) nmma ammu- mmm:omm z z i ! Mg
T ] o
2. bajegyid hatirorat: anummm 0.1 R
Tiimanhky N Ry
Az boallsd .mg.ulmhu tunmuk a1 ala pué duuthm n-gha port helyivéqek.
3. u;nms hatiienats mmm;m-:m 03 o @
T mdewiiky kdroyeret | - ; : '
| 47007 (18.%) oy condelins %_‘ .
O . o

. i R

l"hall)d«u hingsds ‘i7) 1 Sér}d natarersts’ *mur z u 19 _
n:-qr-o batérerat, lrlu:hi d: msummqoz ()3 ) ]

.. ' torld hetiérozat 2990%6/1/2002/02 .11 .19

:q:-m iu-m. 1982, tex. . )
jegeiin’ eredeti Celwiteld . mwmmm @

:'j.gguhr enufluuo s S0 B

Nem hiteles rulajdoni lap

elmi == 2t L R
. r'\-mu- 0/1° - vewl& hatbeezat: :nrj 03/62.11.19 R S ]
. umm h-unut muu... uw. Y 4.9 - et o T
i ’ torls hatdrozet: J9NI6/1/2002/07 .11 .18
,*1_ e A A neme
‘Joghtlie lu-all - 5 B
\«hcnwwnmuv.:
LU L epmr 10820 SOCOFESY, VITL. TR, Barden ofca 63-47.

- .; h tolajeens hanyed: T S T
T bajegyrd hetiresat, % L 299656/1/2002/02 12 19
. 2.8 00 ek,

T Jegeter 1991, dvk
. .« jegallie: tulajdones %.
'..‘3.'-'_n«;mmﬁsmm:n
- K

i l“? BUDAP ‘Il Bar gin uees 5_5-&7 . _%
- . magsz : _S
T, NS TARTALMAZ BEJECYZEAT =1
m
T TULAYOONT Lar vINIF 'g
3
@
=
£
Nem hiteles tulajdoni lap ' Nem hiteles tulajdoni lap

hl_'tps;.-{/“‘,-\x-{.(aginraieg._h;iﬁtyli.éplsh'sos;plsu_.wii1,4o_zsogcdﬁql;eugx“.‘|oz1591_0.,.' 2008, 03,005 5




JézsarvAnoa omom

'DLG*F"fsrrm 4 AT
FﬁﬁﬁﬁF Fﬁifﬁ%%%ﬁ*

e

.‘_--1_
' L E : :““"ﬁv_ E-oauu-n ﬁ}-

. mbRskGATONE ALAPTT SKTRAT

: A Fﬁvérosi VIII kerﬂleti Ingatlankezels Vallalat (1082 - . -
‘Budapest VIII. Baroes u. 65-67) x 32/1969./1X.30. / Kormdny szdmd. ~ -
rendelet 2.$ /1/ bekezdésében foglaltak alapjédn a  hézingatlanok . -
elidegenitése  érdekében  a  Budapest - VIII. 1961 tulajdoni . . :
Lterjedési, a fﬂldhivatalif; L
nyilvédntartds szerint még a Magyvar Allam . tulajdondban éa 'a - " ..
Févirosi VIIL. keruleti: Ingatlankezeld Villalat kezelésében. .-
1é6vd, de az 1991, XXXIII. Tv. . 1 3 alapjén a VIII. keriileti -

- OnkorményZat ‘tulajdonéban - 1év6 és a tarmészetben a Budapeat._f
g7 alatti ingatlant a mellékelb .

lapszémi, 36674 hrszimi éa

T VIIL. vi Béla utca 3
- 22 _ zré-miakitja dt.

A téreashdz lakisait- Ss heiyiségéit az. 1977. évi 1i. #z.

'-"ﬁvé;, - valamint. * a jelen - alapité  okirat rendelkezéseinek
megfalelen, mint &roklakdsokat és helyiségeket 'természetben

. megosztva, .- a telak &s a. kizés tulajdonban maradé részek kdzbs

" haszndlaténak Jogéval, a kijelslt elidegenitd szerv utjén -
értékesitve, a vevdk szemdélyi tulajdondba adja &t azzal, hogy a

.mindenkori tulajdonostérsak egymds kizStti jogviszonydt az 1977.

- évi  1l.sz. .tvr., és az alapité okiratban foglaltak az alabbiak'

'azerint szabélyozzék.__
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" Alap éa felmem&falak szelldzak kémények,pillérek

' Kbzbenss fidémek,zdrofsdém burkolattal I i
Magastetd héjazattal S _ .. ﬁq-; Sl T
* T e eemd

. .._ﬁﬁiﬁfs., 5¢;...‘_.”:.:--~---r}hﬁ,J' Y

'*;A_)uazﬁéjiulﬁdaPﬁsﬁ- :z‘:i‘:

: ofﬂgfoaztatlan kﬁz&s tuladdonban maradnak a. mellékelb terVranon;' Do
v feltUntetett és az aldbb felsorolt épitmenyréazek, felazerelésekf,_- S
! . és berendazéaek.,-;_w¢ RO R S RN = '

Udvar és légudvarék

_ Biadogosszerkezetek, lakatoaszerkezetek L
- Kilas homlokzatképzés lébazat _; e
Kapualj s, 28.70m2 o
: g el T 99.1em2 0 -

913, eemzﬁ,a'ﬁﬁx

Figgéfolyoask " == LU 145:28m2
S 1eT.2em2 .

" Pincei kazlekedﬁk és téroléterek -,_ CL
R - 395. 60m2.:3'

Padldatersk :

"?f XIII._]? Viz alapvezeték a kﬂlﬁn tulajdoni 111et656¢ek le&gazé
' T vezetékéig S
Csatorna alap és égvgzeték a kﬁldn tuleddoni illet&ségek;:,-

B (AN
R
CURVEL

ledgazé vezetékéig .-
Elektromos fsvezeték a kﬁlbn tuladdoni illet&aégek
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Gdz alap é= felszéllévezeték a kﬁlﬁn tulaJdoni “-H* o
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B. /Kﬁlbn tulaJdon _—”-,;g-;i.j-ij5;-:a-

: A tulaadonostdrsak kiildn tuladdonéba kerﬂlhek; mint térsaahéztu-f
© lajdoni illetdeégik alkoté részei az I-XVI. sz alatt felsorolt.
©  h8zds - tulajdopban  maradé vagyonréazek haszndlaténak Jogévalz"[;

) egvﬂtt természetben megosztva . az agves epitmenyrészek.f azok .
tartozékai ésrfelszerelései az alébbiak szerint° L L

' 1 / A Bp.- VIIII' Kerﬁléti 'Gnkbfményzét 'tuIajdbnét. képezi az
B I.széma térsashézi tulajdoni - illetdaéghez tartozd, . a .-
. ‘tervrajzon 1. - szdmmal jelslt, U-1 jelt egy’ ﬂzlethelyiségbbl‘a_-‘
- 4116 56.82m2 alapterdletii dzlsthelyiség. Az Gzlethelyiséghez- = . .
. -a kYz8sabgben. 4116 vaeyonrészekbﬁl 7b7/10900 réaz tulajdon1 o
_illet&ség tartozlk Lo N r o

P T

' 2./_'A-'Bﬁ;L_VIII Kerﬂleti Onkorményzat tuladdonét képezi a-=;1 '
c o 2./8z8mi tArsashdzi tuladdoni illet8géghez . tartozd, a ..
R tervradzon 2. szémmal jeldlt., 0-2 jeld egy mmﬂhelyb&l 8116 .
. 78.¢0m2° alapterdletil Uzlethelyiség. Az izlethelyiséghez a o
" k8zBaségben 4116 vagyonrészekb&l 1053/10060 réaz tuladdoni-‘

illetﬂség tartozik

l""! A 'Bp. VIII. Kerﬂleti anorményzat tulaJdonéb képezl -
-+ - 3.928mG . térsashdzi tulajdoni ' illetBséghez - tartozd,. a |
A tervradzon 3. . szémnal jelBlt.  alagsor 1. ajtoazami, egy' .
- szoba, - konyha, . kamrébol 4116  27.58; m2 alapterileti - -
" drdklakds. Az - Broklakdshoz - & - k&zbasézben _ d4llé _
vagyonbészékbal'186/10000 rész tuladdoni illetbeég tartozik. L

4./ A Bp. - VIII. Kerﬂleti bnkcrményzat tulajdonét képezi _a ce e
' :ﬂ.szémﬁ t&rsashézi tulajdoni illetBséghez tartozé, a. - : K
tervrajzon 4.  szdmmal Jjeldlt, fbldszint 1. ajtészémi, négy -~ .~
" 'szoba, félszoba, eldszoba, konyha, kamra, flrddszoba,két WC, -~
- AtJérd-kdzlekedd. - - két - kbzlekedtbbl 4116  134.67 m2
-+ alapteriiletii . 6r6k1akés. Az 8rdklakishoz a kdzSsségben 4116 -
vagyonrészekbbl 909/10000 rész tulajdoni illetﬂség tartozik )

5;/ A’ ﬁp. VIII. Kertleti Onkorményzat tuladdonat- képezi az -

: " 5.szami - btarsashdzi ‘tulajdoni  illetVséghez tartozd, a
tervrajzon 5. szémmal jelslt., foldszint 2. ajtészdmi, kettd
szoba.elaszobg - konyha., kamra, furddszobdbdl 4116 64.80 w2 -
alapteritletll 8rvklakds. ' Az Sroklakdshoz a kdzSsségben 4116 -
vagyonrészekbﬁl 438/10000 rés tulajdoni illetBség tartozik:
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Budapest VIII. ker., R5kk Szilird utca 17. alagsor 1. ajté Hrsz.: 36674/0/A/3

. Altdrsashéz bejérata
.‘ _ B ‘; . ‘_:{,“_ o)

Vizsgalt ingatlan bejdrata ' Vizsgdlt ingatlan bejérata

2018. majus 28.




Budapest VII. ker., R6kk Szildrd utca 17. alagsor 1. ajté Hrsz.: 36674/0/A/3

" Troda | ' froda

Mennyezet - Mennyezet

2018. majus 28.
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CPR‘VagyonértékEI(’j Kft- . H-1085 Budapest
Jozsef kordt 69.
{70) 941-64-53
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag
Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
{ktatdszam: JGK-060

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 30.

szam alatti

36083/2/A/30 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanrdl

Budapest, 2018, szeptember

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertékmérs



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendel$ azonosito 1 JGK-060

Keriileten belilli ethelyezkedése 1 Orczy negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} 1 1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 30,
Helyrajzi szdma 1 36083/2/A/30

Ingatlan megnevezése 1 lzlethelyiség

ingatlan jeleniegi hasznositésa : Gzlethelyiség

S20bhdk szama Do

Komfortfokozat .

Az értékelés céija : Onkroményzat altali megrendelss, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 45m?

Hetyiségcsoport redukalt alapteriilete : 45 m? Fajlagos m2 &r: 324 269 Ft/m?
Tarsashaz telek tertilete : B79m?

Eszmei hanyad 1 292 J/ 10000

Belsé mliszaki Allapot : feltjitandé

Megkdzelithetdsége : utcai féldszint

Ertékelés atkalmazott modzsere : piaci sszehasonlitd- és hozamalap médszer

A lézsefvarosi Gazdatkoddsi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvélemeényben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 14 590 000 Ft
azaz Tizennégymillié-Gtszézkilencvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 4110000 Ft

azaz Négymillié-egyszaztizezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 80%-a*: 11 670 000 Ft
azaz Tizenegymillié-hatszazhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozgsra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos éfa térvény alapjan
szamiftando.

lelen ingatianforgaimi szakvélemény kizérélag a térgyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara
készijlt,

*A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 111 , tulajdonjog
Helyszini szemie/fordulénap idépontja 1 2018. szeptember 7.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképessép értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban. CPR.V:
“Vagyonertékels Kt

1088 Zudapes Jozsel kit R

Budapest,  2018. szeptember 24. Adidszam. 1977104 2.4
Headfrtoba.2- 40
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS [SZAKERT(I FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t,
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz térténd felhasznatdsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés sordn helyszini szemiére kerdlt sor, tovabbd megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &Ho, a mellékietben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra kerliitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irényelvei és a tobbszdrdsen modositott 25/1957. (ViiL 1.) PM

rendelet eldirasai.
A helyszini szemie sordn a széban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, kbrnyezetét és

mas értékbefolyasold tényezBket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelentévik: Bérl6, ingatianvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

! rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
ingatian cime (tul.fap szerint): 1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 30,
Tulajdoni lap szerinti terilete: 45,0 m?
Helyrajzi szdma: 36083/2/4/30
ingatlan megnevezése: lizlethelyiség
Ingatian jelenlegi hasznositdsa: {zlethelyiség
Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés
1. rész:
] Tulajdonviszony: VI Keriileti Onkormdényzat 1/1
g-i_ 1. rész:
Bejegyz8 hatirozat: EiBvasarlasi jog a 36083/2/A/1-36083/2/A/27 hrsz. szamu ingatlanck

mindenkori tulajdonosai javéra.
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyeiete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI keriitet, Orczy negyed keriletrészében, a Kéris utca és a Dugonics utca kozott fekszik,
a Kalvaria utcaban. Az utca egyiranyd, behajtds a Dugonics utcébd! lehetséges.

Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kézterlleten fizetds. Kérnyezetében tarsashdzas és dzleti céld ingatlanok
tatathatéak, a fiildszinten és a pincében tébbnyire haszndlaton kivilli {zlethelyiségekkel, miihelyekkel,
raktérokkal. Az épiilettel szemben &llva, a bal oldalén egy Atmeneti Gondozdhdz lzemel, a jobb oldalan egy
kisebb kozlekedési vonal (kéz) taldlhatd, mely az Ilés utcdra visz.

Az infrastrukturdlis elldtottsag jo, a kdzelben t&bb bevdsdridsi lehetfség és egészségiigyi intézmény is
megtaldlhatd, Tomegkdzlekedeési eszkézak a kdrnyéken 50-300 méterre elérhetGek,

IE] Vasit ” Autdbusz ” Trotibusz ” 1 vitamos/HEV ] I Metro/Faldatatt
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzéi

Az 1906-ban épilit szecesszios tarsashdzat Jambor Lajos és Balint Zoltén terverte és épittette. A hagyomanyos
tégia szerkezetif lakéhdz kialakitdsa pinceszint + féidszint + 3 emelet + padlds, homiokzata feldjitasra szorul,
A vizsgalt lizlethelyiséget utcafrontrdl lehet megkdzeliteni.

A rakidr és az lizlet tér kozotti valaszfal elbontdsra kerlilt, innen hét lépcsdn keresziill feliebb lehet jutni, itt van
egy kozlekedd illetve egy zuhanyzd-we, amely romos allapotd.

Valamilyen belsd feltjitdsok elkezd@dhettek, a vezetékek a falbdl ki vannak huzva, és helyenként (jak vannak
elvezetve, Jellemzéen vakolatian falfellilet lithaté mindenhol, az aljzat burkolat beton. A vizes helységben és a
kézlekeddben a belimagassag 2,36 m, az dzlettérben 4,95 m. A falazaton lithatd, hogy valamikor itt galéria
lehetett, az elbontasa megtirtént, Vezetékek nincsenek, nyildszarok tetjesen rossz allapotuak, ablakok rosszak az
Uvegezés hianyzik. A helyiség hatso bejarattal rendelkezik, melyre OSB lap van rakva.

A tarsashaz dsszkbzmiives, a vizsgalt ingatltanban gazora, vizéra Kiépitett, viltanydrat nem lattunk,

Osszességében az 5 helyiségbd] 4116 ingatlan miiszaki dllapota gyenge.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: 1906 o
Eptlet szintbeli kialakitasa: pinceszint + foldszint + 3 emelet + padias ws_zak' alfapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
Fiiggdleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerenddk kdzotti téglaboltozat feldjitandd
Tetfszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat fe!ﬁjftandé
Epiitet homickzata: vakolt, szinezett felijitandd,
Ertékelt helyiségesoport: Gziethelyiség

Belsd terek fellilete: vakolt romos-bon.talndlé
Belsd terek burkolata: beton romos-hontandd
Vizes helyiség(ek) feliilete: vakolt romos-bontandg
Vizes helyiségiek) burkolata: hetan romos-bontandd
Ktilsé nyildszarok: récsos bejarati ajto felgjitandd
Bejérati nyilgs magassdga: 2,60m

Atlagos belmagassiga: 3,36m/4,95m galéridzhaté
Belsé nyildszarok: hianyosak

Fltési rendszer: nincs

Melegviz biztositdsa: nincs

Meglévd kdzmii-kidlldsok: gaz-viz-villany atlagos

Meglévd kdzmil mérddrak: gaz-viz dtlagos

Felgjitas éve, n.a.

Felgjitas targya:

ingatian miszaki allapota Bsszességében: fél(:jftandé
Megjegyzés:

MiThelyként, liztetként, megfeleld kinlakitdssal, feldjitassal hasznosithato.,
R 4 olddci
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4.3. £pitletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre &llo adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok} ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik,

Haz;

Az epilet utcafronti homlokzata erdteliesen leromlott allapoty, 3 tetd és a tetd deszkdzat eldregedett, az eresz
alatt elkorhadt. A kémények rendben, a hdz ereszcsatorndje kiépitett. A labazati rész téhb helyen vakolat
hiégnyos, mechanikai sériilések nyomai lathatoak,

Albetét:

A jelenlegi dllapotban mar egy felljitas elkezdSditt. Altaldban az ethontasig és vakolat leverésig jutottak, errél
tovabbi informacié nem &t rendelkezésre. Jetanleg rendkiviil rossz mitszaki allapotll az ingatian, kivétel nélkil

mindent fel kell Giitani,

Bérldi megjegyzés:

Az albetét jelenieg Gres, nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségak Padozat Falazat Nettd.. Korrekcio Hasznos

iizlet beton vakolt 24,00 m? 100% 24,00 m?
raktar beton vakolt 12,00 m? 100% 12,00 m*
fardfszoba beton vakoit 2,16 m? 100% 2,16 m?
konyha beton vakolt 7,11 m? 100% 7,11 m?

0,00 m?
mérési korrekcid 0,00 m?*
{sszesen: 45,27 m* 45,27 m?
Osszesen, kerekitver. - 45 m? 45 mt

- E R EEEEREEEE

Megjegyzes:

A hasznos alapterllet szémitdsanal a rendelkezésre @il mlszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eliendriztiink,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvei és modszertani ajdnlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbsadr
maédositott 25/1997. {VHI.1}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfelelden készliinek.

Az értéketési szakvélemény keészitSie az ezen értekelési szakvélemenyben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXI. tirvény az informécids dnrendelkezést jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/tU
Rendelet { 2016. dprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasaréi, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérét szold
jogszabélyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piact érték alapi és a koltségalapd értékelések. A piadi
viszonyokon alapuld mdédszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kdzé sorothatdak,

A piaci érték fogalma {(EVS 2016): Az a becsiilt Ssszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
iddpontjiaban egy vasdrolnl szdndékozd és egy eladni széndékozd kozott szokdsos placi feltételek szerint
lebonvolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anelkil, hogy kényszer alatt dlitak volna, {EVS 1}

Piaci Hsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A mobdszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerdinek az adott telepiitésen, vagy piaci
kéravezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
karrigaldsra kerliinek. Minél kbzvetienebb Osszehasonlitdsra nyitik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! haszndijdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak;
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkazelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, mszaki dilapot, egyéb jeillemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében feliethetd hasonld tipush ingatlanck adasvételifkinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg,

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vSheni hasznainak €5 az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jGvedelmek} vezeti le az értéket. Az értek megaliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds |épései bsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hastnélati modjainak elemzése.

2. A jov8heni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként,

3. i6vobeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonkeént.

{azon bel(l dgazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockdzat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-8,5% (egyéh). (2018. Ui. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozédsa,

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A mddszert dltaldban 3 jovedelemtermelb képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

¢ olgal
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Koltségalaptt szd mitasi mddszere

A netté potiasi kdltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldit Gjraelfsllitasi
kbltsége alapjan adja meg. Az GjraelSallitasi értékbdi azonban le kell vonni az id8 muldsa, az elhasznélodas, az
erkdicsi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni 2 felépitményhez
tartozo foldterGlet értékét. Epités alatt 1évd létesitmenynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart miitdrgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilénieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendeikezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalini, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanck
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kirnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, min8ségii ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében €15 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az epiiletek &5 épitmények bruttd helyettesitési {potlds]) kdltségének
becsliésén alapszik, fevonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyetiesitési (potldsi) koliség
tartaimazza a vizsgalat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzSkkel és funkciéval biré
iétesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyl kdzvetien és jarulékos koitségét.

A kbzvetlen kbitség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objekiumok djraelSallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, dpitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 8116, vagy az dtalunk készitett méretkimutatas és a Hunglnvest
Mérniki Iroda Kit. dltal kiadott Epitdipari Kbltséghecslési Segediet {£KS) 2018, évi egységarai alapjan

czamnlhatink

Az avulds az id6 muldsa miatti értékesokkends, Harom f4 eleme;

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulds és

c.} kornyezeti avuias. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet £6 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitésoknal a felépitmény gazdasdgosan hitralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Ajtalanos esetben a kivetkez gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varpsi, szerelt szerkezetdi épliletek 40-70 év,

- ¢salddi haz jellegl epiiletek S0-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasdgialan, korszer(itien megoldasokat jefenti. Az értékelnek mérlegeinie kell
azokat a korszerdi kfvetelményeket, ameiyekel a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kériilmeények miatt 8l el§, mint a kereslet hidnya, a terdilet vaitozd
ingatian felhaszndlasa, vagy az dltaidnos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avilds mértékét a hdrorm emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmel értékének szémitdsa:

Keriiteten bellilli elhelyezkedése: COrezy negyed

Tarsashaz telek terilete: 879 m?

Eszmel hanvad: 292 / 10000

Athetétre jutd telek teriilet: 26 m*

Fajlagos atlagar, kerdletrészen belil: 160 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 4110000 Ft , Négymillid-egyszdztizezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarotdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |

Adstok -~ - ... . értékelting. | OHadat 1, | OH adat 2. | OHadat 3. | OHadat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budepest, | |

Kélvaria utca Vil ker., VI ker., Vil ker., | VIl ker, Kiss| VI ker.,

21/Afsz. 30, Szerdahelyi Baross Kétvaria Jbzsef Orczy tér
megnevezése: iizlethelyiség Uzlet zlet Uziet {izlet tzlet
alapteriifet {m*): 45 29 18 74 32 60
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 10 8000600 | 9900000 | 39 0DOD 000 | 12 300 000 { 25 00D GO0
kindlat fadasvétel ideje (év): 2018 20128 2018 2018 2018
kindlat/eltelt idd miattl korrekeio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?): 335172 | 495000 | 474324 | 345938 | 375000
KORREKCIOX. _ N o ‘
eltérd alapteriilet -2% -3% 3% -1% 2%
kerilleten bellli elhelyezkedés 0% 5% 0% -5% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltaldnos mdszaki allapot -5% -10% -10% 0% -10%
eltérg felszereltség {fiités, szoc.blokk} -2% -2% -2% -2% -2%
szerkezeti karosoddsok {ph vizesedés) 0% (612 0% 0% 0%
ehtérs funkcio 0% 0% 0% 0% 0%
héz miszakl dllapota -10% ~10% -10% -5% 5%
Oss2es korrekeio: -19% -30% -19% -13% -16%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 272830 | 347985 | 383728 ] 299928 | 316875
Fajlagos dtlagér: 324 269 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci artéke: 14592105Ft
ingatlan drtéke kerekitve: 14 590 000 &, .

Osszehosonifté adotok leirdso:

1. adat:

{izlethelyiség. ingatlan.com/22264620

2. adat;

Ingatlan.com/ 25025403

3. adat:

4.adat " °

dtlagos. Ingatlan.com/27337731

5, adat:

Ingatlan.cam/23475097

Az ingatian piaci dsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

14 590000 Ft

azaz Tizennégymillio-Gtszdzkilencvenezer- Ft,

Ujszer hazban, faldszinti utcai bejaratos jo6 m(szaki allapothan lévé

9 éves harban teljesen feltjitott iroda, 4 helyiségre tagolva.

2007-ben éplit tarsashdz féldszintjén, ujszerii maszaki allapott, lzlethelyiség.
Uj épitést hdz, foldszintjén, utcai bejaratos tzlethelylség. Ingatian,com/26009101

{Ires raktdr-tizlet, felujitandd miiszaki dllapotd, utcafronti bejdrattal. A haz
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_ 5.2.2, Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel . . .

Adatok értékelt ingatlan | dsszehasonlits dsszehasonlité Gsszehasonlitd
o Coo et b adatd, b ~adat 2.0 [ Tadat3. -

] , 1089 Budapest, Vill, ker., VIIL. ker., Viil. ker.,
ingatlan elhelyezkedese: Kdivéria vtea 21/A | Somogyi Béfa Kilvaria tér Cotvin
ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség Uzlet {zlet lizlat
hasznosithato terlet {m?): 45 18 52 40
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 50 000 150 000 150 000
kindlat / szerzédés ideje {év, ho) 2018 2018 2018
kinafat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/ho): 2 500 2 596 3375
KORREKCIOK . : .
eltérd alapteriilet -3% 1% -1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -15% -15%
keriileten belhli ethelyezkedés ~10% -5% -10%
épiileten belili ethelyezkedés % 0% 0%
Osszes korrekeis: -23% ~19% -26%
Korrigalt fajlagos alapér: 1933 Ft/m2/hé | 2095 Ft/m2/hé | 2 514 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 180 Ftfm2/hé

Osszehasoniits adotok leirdsa:

1. adat;

Uicai bejaraty, foldszinti Gzlet, kdzel a Blahahoz, kiizepes allapotban.

Ingatlan.com/26287295
2. adat: 16 allapotd felajitott, utcai bejaratos Gzlthelyiség. Ingatlan.com/25938286
3. adat: Feldjitott, konvektoros flitéssel elldtott Gzlethelyiség. Ingatlan.com/

27299658
Hommszrdmitds .. .
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2180 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 10600620 Ft
Kaitségek:
Felijitdsi alap: 5% 50031Ft
igazgatasi kdltségek: 2% 20012 Ft
Egyéb kbitségek: 5% 50031Ft
Koitségek Gsszesen: 120074 Ft
Eredmény:
Eves lizem! eredmény: 880 546 Ft
Tokésitési rata {szdmitas 6. old.): 8,0%
Tdkésitett érték, kerekftve: 11010000 Ft
Ingatlan hozamszamitéson alapuld modszerrel meghatarozott értéke kerekitve):

11010000 Ft

azaz Thenegymillié-tizezer- Ft .
#
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasenlité mddszert, mint fé szamitast alkaimaztuk, mert ez a szdmitas tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeaddsa kismértékben jelfemzd, azonban 6l mutatja a bérbe adhatdségot
és az (zleti jehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi modszer tiikrdzi legkevésbé az ingatlanok piact értékét, ezért ezt

a modszert figyelmen Kiviil hagytuk.

. Szémitott érték | Suly |Sulyozott érték

Az atkalmazott madszerek (7] [%] [Ft]
ingatian eértéke piaci dsszehasonlito modszerrel: 14590 000 Ft] 100%] 14590000 Ft
ingatian értéke kaliségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan érteke hozamalapu modszerrel: 11010000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 590 000 Ft

p fngatlan egyeztetett értéke {kerekitve):

£ 14,590 000 Ft

i azaz, Tizennégymilli6-Stszdzkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéieményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhez a kbvetkezdket
sziikséges figyelembe venni:
- az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerii

értékelésre;

- az Atadott iratok tanulményozésan tdlmenden jogi természetld vizsgédlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetll korldtozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nings tudomdsunk, és ezért felelSsséget nem valialunk;

- az értékelés oazon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jovSbeni hasznositdsdval
dsszefiggéshen a helyi és orszagos hatésdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkert {pl.: rejlett szerkezeti hibdk, fethaszndit
anyagok, talaifelszin alatti problémaik, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelfsséget;

- nem vizsgdluk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhazdsénak id8pontjaban az ingatlan hasznilatdval
kdzvetlenl ésszefliggd tartozds (kbziizemi dijak, stb.) nem &l fenn;

- 8z érték magaban fogialja az épiletek rendeltetésszeri haszndlatdhoz szikséges épliletgépészeti
berendazések és felszerelések artékeét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossidggal nem prognosztizdlhato valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakéridi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedli 1ényeges viltozds esetén szitkséges a megadott
értek fellilvizsgélata;

- dltalunk meghatdrozott értékek az elfzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

Lo

szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel§ ltal trténd felhasznalds esetén érvényesek.

10 oidal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt Ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Kalvdria utca 21/A fsz. 30.

ingatlan piaci forgalmi értéke; 14580 000 Kt

azaz TizennégymilliG-dtszazkilencvenezer- Ft,

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2018, szeptember 7,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 24,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES] BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

2, (SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mdsolata

Térképmé§oiat masolata

Alaprajz )

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatianra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
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gudapest, VIII. ker. KALVARIA u. 21/a. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJIDONT ALAPITO OKIRATA -

I

Altalanos rendelkezések

A Budapest Fdvdros Jézsefvdrosi énkormdnyzat / Budapest
VIII. ker. Barosg u. 65 — 67. / megbizdsa alapidn az URBS T4
hdzakat Képviseld, Epiletfenntartd ¢s Ingatlanforgalmazd Kft
/ 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint megbizott a 32
/ IX.30. / Korm. sz. rendelet 2. par./1/ bekezdésében foglalt
alapidn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében a Budapest,
ker. 1443 tulajdoni lapon 26083/2 helyrajzi szdm alatt nyilv;
879 nm alapterfiletil, a texrmészethen a Budapest, VIII. ker.
KALVARIA u. 21/a. sz. alatti a Jézsefvdrosi énkormdnyzat kiz:
rélagos tulajdondban 2116 és a Jozsefvdrosi Ingatlanok énkorr
zati Kezeld vidllalata { Bpest, VIII. Or u. 18. ) kezeléséber
lakdhdzingatlant a mellékelt tervraijz és milszaki lefrds szer:

tdrsashdzzd alakitia 4at.

A tdrsashdzzd térténd alakitdsra az 1977. évi 11. sz. tvr. e.
sai, a Joézsefvdarosi dnkormdnyzat szami k..
hatérozata alapidn, valamint a jelen alapitd okirat rendelke:
szerint keril sor.

A tdrsashdz kilén tulajdomi ingatlanai a k&zds tulajdonba uts
ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozo tulajdoni illet®séggel eq:

a vevékkel megkétni tervezett adds - vétell szerzddések létre
ig énkormdnyzati tulajdonban maradnak.

II.

| K&zés és kildn tulajdon

A/ Kééﬁs tulajdon

A lakasok és nem lakdsok céljéra szolgalé helyxségek mi: .
kori tulajdonosainak kozos tulajdondba kerulnek a jelen okir:,
csatolt tervrajzokon és miszaki leirdsban feltilintetett aldbb !
rolt épitményrészek, berendezések és felszerelések az egyesi- i

telekkel egylitt.

T. Az ingatlanhoz tartozé f£oldrészlet 879 nnm tertlettel, a §

beépitetlen részen 1évd térburkolattal egyiitt,
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iI. Alapozds, felmentfalak, a kilsd homlokzat és ldbazatok
pillérek, kozbensd [ddém, zaro6Fddém burkelattal, kival
sok, kémények, szigetelések, tetdzet és egysdi knzﬁs e
deltetésil szerkezetek.

I1Tl. Bejdrati kapualdj és bejdrati kapu. . -

i1v. Lépesdhdzak lépesézettel, fﬂggofolyosék és egyeb kozle}
folyosox.

V.. Az épiiletben lévé kdzmivezeteékek:

- glektromos hdlézat, a k&zmibekStéstsl a kildn tulajde
ingatlanok fogyasztismérdiéig,

~ gézvezeték hdlozat, a kdzmibekdtdstsl a killon hulajdc
ingatlanok fogyasztd berendezéseéigqg,

~ wizvezetdék hdldzat, az ingatlan foqyaszt&sméréjétéi é..
kiildn tulajdond ingatlanck lecsatlakozd vezetékéig,

- szennyvizcsatorna hdlézat, a kozmivezeték raksdtéstsl :
kulén tulajdont ingatlanok lecsatlakozd vezetékdéig,

- & kbzds tulajdond helyiségek teljes kdzmiihdldzata, | -

xb A8 TULAIDONG HELYISEGEX

Pinceszinten
VI, . I1. lépesbhaz | - 10,00 nmo
VIT. Kézlekedd o 51,40 nm-
VIiIT. Rekeszek 88,90 nm .
IX. Légudvar - 1,20 nnm B
X. Parold 10,00 nm- :
XI. Mosdkenyha - 17,40 nm ¥
XX. ILLES XOZI RESZ 236,00 nm B
i,
e i

424,90 nm -
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vI. :
X1t. I. lépcsthdz
XITX. K&zds WC :
XIvV. Légudvar .
xv, lLégudvar
XXY. vdvar
I. emelet
VI. 1I. lépcsdhdz
XIr. I. lépusdhaz
XVI. Légudvar .-
XVII. Légudvar-
XVIII. Fuggdfolyosd
TI. emelet
VI, II. lépcsohdz -
XII. I. lépcsdhaz .
XVIII. Filggdfolyosd

é .

Fﬁlaszinteﬁ1 

I¥. lépcséhdz

IIT. emelet

VI.
XII.
. XVIII.
y ¢ '\7
A

11. lépcshéz

I. lépcesdhdz
Flggdfolyoso

10,00
16,00
0,96
1,90
1,90
105,00

135,76

10,00
16,00
1,10
1,10
44,17

72,37

10,00

15,00
44,17

70,17

10,00

16,00
44,17

nn

nm"
nm
I -
nm.
nm

nm .

nm.
nm

nm

nm

nm .
nm. -

nm

nm -

"

n

nm

70,17

nm

nm
nm

N



padléds

Vi. .  II. lépcsshdz . 10,00 nm

XIX. Padlédstér ’ 487,20 mm
: / Teljes alapterilet van a szamitdsban /

497,20 nm

Osztatlan kézés tulajdon { VI = XXI )

OSSZESEN: 1.270,57 nm

' Az osztatlan k&zés tulajdon 16.000 / 10}b00¥ed; azaz tizezred /

tizezred eszmeli hdnyadbsl 411.

A kézds tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt kdzés tulaj~-
donban maradd épiiletrészek tekintetéhen az egyes Ordklakdsck és -
kiilén albetétben feltintetett, nem lakds célidt szolgdld helyi-
ségegylittesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban, a kilén
tulajdonba keril®é lakdsck és eqyéb helyiségek felsoroldsdanal fel-
tintetett hdnyadrész ardnydban illeti megq. _

Jelen alapitd okirat a tulajdoni ardnyck széamitdsandl a loqglék
gardzsok, alagsori helyiségek alapteriiletét 0,%5-6s, a pince szin
ten 1évd helyisdégeket 6,4-es, a fedett, de nyitott erkélyeket es
teraszokat 0,3-as, a ny;tott erkélyeket és teraszokat 0,2-es

szorzoval veszi figyelembe.
Az egyes helyiségegylttesek 6sszes alapterillete nm-re kerehitett
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30./ Az dnKornmdnvzat tulajdondba kertl a teérveken 30./ &zdmmal
181t, a természetben a " Ffdldszint 30, sz." alatti
itizlet, raktar, konyha, firdé
helyiségekbtl £11¢ féidszinti Gzlet 45 nm alapteriilettel
valamint a kézds tulaidonboél

292 / 10.000 hdnyagd

31./ Az Bnkormdnyzat tulajdondba kerill a terveken 31./ szdmmal j
i8lt, a természetben a " f#ldszint 31, sz." alatti
izlet
nelyiségekhsl 4116 foldszinti Uzlet 11 nm alapteriilettel
valamint a k&zo6s tulajdonbosl

71 / 10.000 hanyad

32./ Az onkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 32./ szdmmal 3
181lt, a természetben a Y £6ldszint 32. sz." alatti
dzlet, . _ ‘ BRI
helyiségekbil d116 foldszinti Gzlet 11 nm alapteridlettel
valamint a kézds tulajdonbodl

71 / 10.000 hdnyad

- C./ Eldvdsdrlasi jog az egyes koldn tulajdomi ingatlanokra

A tulajdonostdrsak - jogutddijaikra is kiterijedden -
hozzdjdrulnak ahhoz, hogy a kiilén tulajdond ingatlanok kéziil
valanennyi nem lakds rendeltetésid kdldn tulajdomi ingatlan terhé-
re &és valamennyl tulajdoncstdrs javdra eldvdsdrldsi jog keriil jén
bejegyzésre az ingatlannyilvdntartasba.

AT



URBS KFT Bp. vi Weaaa&e:\gz U 4.

E‘Z‘Jp.\,lm. Kudrion v 21 /a 6@063/2

Feldasinh cloprajz AR OA.




FOTOMELLEXLET: .._-;53._..:::

1089 Budapest, K&lvaria utca 21/A fsz. 30, Hrsz: 36083/2/A/30 PR AMGHERTIEIO N,

Noartens

B L .
o Walvpria mca 1A ) .

=

AP
)
i !
5
; -

= T A T S b e

e e AR A

02. utcakp ‘ 03. homlokzat

a \

04. tetd | ‘05. a haz !ébézéfa ‘




FOTOMELLEKLET:

1089 Budapest, Kalvéaria utca 21/A fsz. 30, Hrsz: 36083/2/A/30

(PR-YAGYOMERTENELG XY,
SEECTUE WICBMEE (TR

10. hatsé kijarat

09. villanyvezeték

37




FOTOMELLEKLET:

1089 Budapest, Kalvéria utca 21/A fsz. 30. Hrsz: 36083/2/A/30

(PR-YAGYOMERTEKELD KA,
BYEEINER RESElBL DMTIEMING

N

i

1.Iépc56’ és a galéria rogzités helyei a
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jézsef kbrat 69.
{70} 941-64-93
www.ertekbecsiesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févidrosi Birdsig
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz,: CO0450/2010
Iktatdszdm: JGK-059

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 31.

szam alatti

36083/2/A/31 hrsz-u

{izlethelyiség ingatlanrdl

Budapest, 2018, szeptember

Fuggetlen | Meghizhaté | Ertékmérs

125



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megrendeld azonosité 1 JGK-058

Keriieten beliili ethelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan cime (tul lap szetint) : 1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 31.
Helyrajzi szama i 36083/2/A/31

tizlethelyiség

as

Ingatlan megnevezése
Ingatlan jeleniegi hasznositésa : {zlethelyiség

Szohak szama T -

Komfortfokozat H

Az értekelés célja : Onkromanyzat altali megrendelés, bérbeadéshoz
Tutajdoni lap szerinti mérat T 11lm?

Helyiségcsoport redukait alapteriilete 11 m? Fajlagos m2 4r: 325 B9Q Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete ; 879m?

Eszemei hanyad H i | / 10000

Belsd miszaki dllapot : felgjitandd

Megkdzelithetfsépe : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modzsere : piaci 0sszehasonlitd- és hozamalapu modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkedasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére keészitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utédn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerdl, hogy az ingatlan

i3
E

forgalmi értéke: 3 580000 Ft
azaz Harommillid-dtszdznyolevanezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 1000000 Ft

azaz Egymillié- Ft.
likvidacios érték a forgaimi érték 80%-a*: 2 860 000 Ft
azaz Kettdmillid-nyolcszdzhatvanezer- Ft.

LH
SR

A piaci érték per-, teher- és igénymentes alfapotban kerdilt meghatérozdsra.

Az értekelésben megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa tdrvény alapjan
sramitandé.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény Kizdrdlag a térgyl ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsira
késziift,

*A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés s az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Ertékeit tulajdoni hanyad, értékelt jog 11 , tulajdonjog

Helyszini szémle/forduldnap idépontja ¢ 2018, szeptember 7.

Szakvélemeny érvényessége : 130 nap

Forgalomképesség értékelése ¢+ forgalomképes

Kesziilt; 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. ?if?';‘fag‘f’oﬁ Ertekeld Kt

1U85 Budanest sezserin gy

Budapest, 2018, szeptember 24. SUOSZIM . 20T 70 e i

Jazyetvitas: ga:dé‘kad.f‘f K:}zpc_m?.m
2619 OKT 0 1 R Lakatos Ferenc

:'Ed"%d * Grrbart g ingatlanvagyon-értekeld
Buapeer 23§ iuarjﬁy’_:ms'ﬂ.vxt.-aéu

Nylivantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTSH VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizasi Szerz8dés szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendeléshen rigzitett ingatlan forgalmi {pisci) értéket.
Az értékelés célja; Gnkromanyzat altali megrendelés, bérbeadéshoz torténd felhasznaidsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeiés sordn helyszini szemiére keriift sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkaimazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszorosen madositott 25/1997, (VIR 1.} PM

rendelet eibirasai.

A helyszini szemle soran a szGban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kbrnyezetét és
més értékbefolydsold tényezfket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jeleniévék: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tutajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

L rész:
Széljegy tartatma; nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint}): 1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 31.
Tulajdoni lap szerinti terilete; 13,0 m*

Helyrajzi szama: 36083/2/A/31

Ingatian megnevezése: itzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa; {izlethelyiség

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

1. rész;

Tulajdonviszony: VIll. Kerdieti Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyzd hatdrozat: Egyéb elbvasarlasi jog a 36083/2/A/1-36083/2/A/27 hrsz. szami

ingatlanok mindenkori tulajdonosai javéra,
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VUI, keriilet, Orczy negyed keriiletrészében, a Kéris utca és a Dugonics utca kdzott fekszik,
a Kaivaria utcaban. Az utca egyiranyd, behajtas a Dugonics utcabdl Jehetséges,

Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kbzteriileten fizetds. Kérnyezetében tarsashazas és zleti céld ingatlanok
talalhatéak, a foldszinten és a pincében tdbbnyire haszndlaton kiviili {zlethelyiségekkel, mithelyekkel,
raktérokkal, Az épilettel szemben 3flva, a bal oldaldn egy Atmeneti Gondoz6haz tizemel, a jobb oldaldn egy
kisebb kézlekedési vonal (kbz) taldlhatd, mely az Iliés utcéra visz.

Az infrastrukturdlis ellatottség 6, a kdzelben tdbb bevdsarlasi lehetdség és egészségligyi intézmény is
megtaialhatd. Tomegkbzlekedési eszkdzék a kérnyéken 50-300 méterre elérhetdek,

|13 vasit | | 2 Autsbuse || (2] Troliousz | 7 vitlamos/mév | | [7) metrojroicaiats

3 oldal,
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4.2. Ingatian altaldnos jellemz&i

Az 1906-ban épiilt szecesszids tarsashdzat ldmbor Lajos és Balint Zoltdn tervezte és épittette. A hagyomanyos

tégla szerkezetd lakdhdz kialakitasa pinceszint + féidszint + 3 emelet + padlas, homlokzata feldjitasra szorul.

A vizsgdlt {izlethelyiséget utcafrontrdl iehet megkdzeliteni,

A vizsgalt albetét egylégter, és semmilyen kdzmi nem idthatd benne. A villanyvezetékek lognak a falbol,
vizvezeték sincs, teljesen Gres bellirgl. Betonozott aljzat ven, 2 falak romosak, alulré! felvizesedés lathato.

A tarsashéz kézmfives, a vizsgdlt ingatlanban kdzmdi 6ra, kdzm egyditaldn nincs kiépitve.

{sszességében az ingatlan miszaki allapota gyenge,

Eplilet:
Ep'::!et é;?:tem e.ew?: _ 1'906 ‘ __ Miszaid Sllapot
Epllet szintbeli kialakitdsa: pinceszint + féldszint + 3 emelet + padias -
Alapozas, szigetelés: savalap, nings szigetelés gyenge
Figgdleges teherhordé szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kdzotti téglaboltozat felujitando
Tetdszerkezete: fa Acsszerkezet, cserép héjazat feh]jit_andd
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felujitandé

Ertékelt helylségesoport:

{izlethelylség

Belsd terek fellilete;

vakolt

romos-bontandé :

Belsd terek burkolata:

beton

romos-bontandd-

Vizes helyiseg{ek) felijlete:

romos-bontandod

Vizes helyiség({ek) burkolata:

romos-bontando

Kiitsd nyilaszarék:

duplaszarny( fém racsos bejarati ajté

feldjitandé

Bejarati nyilds magassiga;

2.60m

atlagos

Atlagos belmagassaga:

4,78m

gatériazhatd

Belsé nyilaszarok: félkdrives ahlak felijitando
Ftési rendszer; nincs

Melegviz hiztositasa: nincs

Meglévd kdzmii-kiallasok: nincs

Meghévl kézm(i mérddrak: nincs

Feljitas eve;

Feljitas targya:

Ingatlan mdszaki allapota dsszességében: felijitandd

Megjegyzés:

A kbzmiivek kiépitése és a helyiség telfes felujitdsa javasolt.

4 oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre 410 adatok {az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) elienfrzésével kezdéidik. A helyszinen miliszaki s2zemlét tartottunk és a ldthatd tineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak iehetséges okait feirtuk, ifletve a lakok véleményét (ha volt} kikértizk,

Haz:
Az épiilet utcafronti homlokzata erdteljesen feromiott dllapoty, a tetd és a tetd deszkizat eléregedett, az eresz

alatt elkorhadt. A kémények rendben, a haz ereszcsatorndja Kiépitett. A [dbazati rész t6bb helyen vakolat
hidnyos, mechanikai sérlilések nyomai lathatéak.

Albetét:
Az egylégter( helyiségben nincsenek kiépitett kdzmdivek, a falak romosak, és erdsen vizesednek alulrol.

BérlGi megjegyzés:

Az albetét jelenleg lires, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatdis

Helyiségek - Padozat |, Falazat Nattd, Korrekcio Hasznos
izlet beton vakolt 11,00 m? 100% 11,00 m*
Osszesen: 11,00 m? 11,00 m?
Osszesen, kerekitve:. | . . L . Coumt y 11 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre allé mdiszaki tervrajz adatait hasznalfuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5 oldat
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5, ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertant ajantdsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. (VIlL1.} PM rendelethben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelden késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitfje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo személyes adatait a
2011, évi CXIN. térvény az informdcios dnrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrol, tovabhba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. 3prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad dramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl sz61d

jogszabaiyoknak megfelelé médon kezeti,

Az ertékelés modszerei két f§ kategdriaba oszthatdk: a placi erték alapt és a kbltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f& csoportba, a forgaimi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kézé sorolhatosk.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idgpontjdban egy vésdroini szindékozd és egy eladni szdndékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintden visetkedtek,
anéikill, hogy kényszer alatt dlltak volna, (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerilnek az adott telepiilésen, vagy placi
kiirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik leheidség, annal pontosabb a becsérték. Clyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb,

Az Gsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizdlt tigylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis elidtottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék,

Az érték, az ingattan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A horamszémitason alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiaddsoknak a kiildnhségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdliapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas épésel Osszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jbv8beni bevételek és kiaddsok becsiése hasznélati modonkent.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitisa hasznatati modonként,

4. A t8kesitési karnatlab meghatarozasa: (5 es 10 éves magyar dllamkdtvény dtlaghozamal+ingatianpiaci kockdzat
{azon belll dgazati kockdzat}+helyi kdrnyezeti adotisdgok+kamatlab kockazat miatti kackazat.

2,9%+1,5-4 0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (iakdsck}-7,5-9,5% {egyéh). (2018. HI. n.év)

5, A penzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa,

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

A modszert dhtalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmazzsk.

& oldg!
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Kéltségalapti szamitési modszere

A nettd potlasi koltség elvd értékeiés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontérgy) katkuldlt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az OjraciGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az 1d6 muldsa, az ethasznalodas, az
erkélcsi ertékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt 16v8 1étesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahal {pi. a vizsgéit Iétesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldteriiiet értékének a véleményezéséhez szlikséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kirnyezethen elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezbdnie, hogy az adott teleplilés milyen szintd, mindségii ellatast nyijt helyben és a
kirnyezetében £14 lakossag szémara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potidsi} kéltségének
becslésen alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kiitség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzbkkel és funkcidval biré
létesitmény jefeniegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jérulékos koltségét,

A kdzvetlen kbitség a vizsgdlt épiletelkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeidaliitasi kiltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem Ismerjiik, a brutté
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérniki lroda Kft. aital kiadott Epitdipari Kbltségbecslési Segédiet (EKS) 2018, évi egységérai alapjan

sramathatink

Az avulds az idd midldsa miatti értékesokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulds és

c.} kérnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet £8 szerkezeteinek romlédsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- vdrosi tégia épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitien megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegeinie kell
azokat a korszerli kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kBrnyezeti avulas az ingatlanen kivili korilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terlilet valtozs
ingatlan feihasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulas mértékat a hdrom emlitett avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Keritieten belilli elhelyezkedésa: Qrczy negyed
Tarsashaz telek teriilete: 879 m?®
Eszmei hanyad: 71 / 10000
Albetétre jutd telek terilet; 6m?
Fajlagos atfagar, keriiletrészen belil; 160 000 Ft/m?
Diszkontaldsi tényezd: 1,0
Telek eszmei értéke; 1000000 Ft , Egymillio- Ft.
7 oﬁdél i
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

[ 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési médszer o
Adatok értékelting. | OHadat 1. { OH adat 2. | OH adat 3. | GH adat 4. | OH adat 5.
Eﬁgat!an eihe!y-ezkedése: 1089 Budapest, :

Kélvaria utca VI, ker., VHI, ker., VHL ker., [VHiker, Kiss] WHL ker,,

21/Aafsz.31. | Szerdahelyi Baross Kalviria Jozsef Orczy tér
megnevezése: {zlethelyiség Uziet Gzlet Uzlet {tziet zlet
alapterilet {m’): 11 29 18 74 32 60
kindtat K / tényladdsvéte! T K K K K K
kinalati ar / addsveételi ar (Ft}: 10 800000 {1 9200000 { 39000000 | 12 300000 | 25000 000
kinalat /addsvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018
kinélat/eltalt id® miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 335172 | 495000 | 474324 | 345938 | 375000
KORREKCIOK u S =y
eltérd alaptertiet 2% 1% 6% 2% 5%
keriileten belili ethelyezkedés 0% -5% 0% -5% 0%
épiileten beltli elhelyezkedés, megldzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
aitalénos miiszaki allapot -5% -10% -10% 0% -10%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk} -5% -5% -5% ~5% -5%
szerkezeti kirosodasok {pl: vizesedés) % 0% 0% 0% 0%
eltérd funkdid 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki 4llapota -10% -10% -10% -5% -5%
Osszes korrekeid: ~18% -29% -19% -13% -15%
Korrigalt fajlagos alapér {(Ft/m2): 274171 349 665 385626 301312 318375
Fajlagos dtlagér: 325 890 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 3584790t
Ingatian értéke kerekftve; S 3580000Ft . ..

Usszehasoniits ndutok leirdsa:

Ingatlan.com/23475097

3 530000 Ft

azaz Harommillis-Gtszédznyolcvanazer- Ft.

Az ingatlan placi dsszehasonlitd madszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):

1. adat: Ujszerdi hdzban, foldszinti utcai bejdratos j6 miiszaki dllapothan lévé
tizlethelyiség. Ingatlan.com/22264620

2. adat: 2007-ben épllt tarsashaz foldszintjén, Gjszerd mdszaki dlfapoty, (zlethelyiség,
Ingatlan.com/ 25025403

3. adat: Uj épitésii haz, foldszintjén, utcai bejdratos Gzlethelylség, Ingatian.com/26009101

4. adat: Ures raktar-iiziet, feluiftandé miiszaki allapotu, utcafronti bejarattal. A hdz
atlagos. ingatlan.com/27337731

5. adat: 9 éves hazban teljesen felijitott iroda, 4 helyiségre tagolva.

8 oidal
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5.2.2. Hozamsiamitason alapuld értékelési mddszerrel

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasoniftd dsszehasoniitd dsszehasonlito

. oo e F adatde . | adat2, |0 adat3) -
Ingatlan efhelyezkedése: ?08'9_Budapest, Vil k?r.,’ \,mli k'er.,’ Vili. ker,

Kélvdria utca 22/A | Somogyi Béla Katvatia tér Corvin

ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség Uzlet {izlet wlet
hasznosithato teriilet {m?): 11 18 52 40
kindiath dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé): 50 000 150000 150000
kinalat / szerzédés ideje {év, ho): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
tajlagos alapdr (Ft/m*/hé): 2500 2596 337%
KORREKCIOK - ..~ o oo A
eltérd alaptertiiet 1% 4% 3%
eltérd mdszaki dllapot, felszereltség -10% -15% -15%
keriileten beliii elhelyezkedés -10% -5% -10%
éphieten belilli ethelyezkedés 0% 0% 174
Dsszes korrekeid: -19% -16% -22%
Korrigalt fajlagos alapér: 2018 Ft/m2/hé | 2183 Ft/m2/hd | 2 629 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 280 Ft/m2/hé

Osszehasoniitc adetok leirdsa:

1. adat:

Utcai bejaraty, féldszinti dzlet, kizel a Blahdhoz, kbzepes allapotban.

Ingatlan.com/26287295
2. adat: 16 allapoti feljitott, utcal bejératos tizlthelyiség. Ingatlan.com/25938286
3. adat: Feldjitott, konvektoros f{itéssel elfatott Uzlethelyiség. Ingatlan.com/

27299658
Hozamszamitds ... -
Bevételek:
plact adatok szerint bevételek : 2 280 Ft/m2/ho
Kihasznaltsdg: 85%
Figyelembe vehets éves bevétel: 255 816 Ft
Koltségak:
Felijitasi alap: 5% 12 791kt
lgazgatasi kdltségek: 2% 5116 Ft
Egvéb kﬁtsségek: 5% 12791 Ft
Koltsdgek dsszesen: 20 698 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 225 118 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 8,0%
Tékeésitett érték, kerekitve: 2810000 Ft
ingatlan hozamszamitdson alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

2810000 Ft

azaz Kettdmillié-nyoleszartizezer- Ft,
9 oidal 2
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci &sszehasonlité modszert, mint f§ szamitdst alkalmaztuk, mert ez & szémitas tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jof mutatja a bérbe adhatésdgot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamatapon szamitott érték a hirtelen emelked§ piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapld modszer tikrdzi jegkevésbé az ingatianck piaci értékét, ezért ezt

a modszert figyelmen kivill hagytuk,

Az alkalmazott médszerek Szamitoty érték | Suly {SdOlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
tngatlan értéke piaci dsszehasanlité modszerrel: 3580000 Ft  100% 3580 D00 Ft
ingatlan ériéke kéltségatapl modszerrel: O Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapl madszerrek: 2 810000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3580000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

3 580 000 Ft

azaz, Harommillié-dtszdznyolcvanezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Bz értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
sziikseges figyelembe venni:

gz ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdenjoga Kkeriii
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsian tdimenden jogi természetli vizsgalatot ({jogcim, vagyonjogok
érvényesseége, sth.) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképasségének jogi eredetl koridtozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem valialunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapui, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagaktsl és egyéb szervezetektfl, személyektsi valamennyi szitkséges
engedély, iovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, iletve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgidlattal nem észielhetd értékbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

felelfisséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettsépeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges Atruhdzisanak idSpontjaban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenill Osszefliged tartozds (kOzlzemi dijak, stb.} nem 8H fenn;

az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszert hasznalatdhoz sziksépes épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossaggal nem prognositizéthaté vditozasai
médosfthatja’k, illetve érvénytelenithettk a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitisait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériilményekben bedlld iényeges viltozds esetén sziikséges a megadott
értek felijilvizsgalata;

dltalunk meghatdrozott éridkek az eldzdekben vazolt feltéteieken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld altai térténd felhasznalds esetén érvényesek,

10 oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8. 6552EFOGLALAS

Az artékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A 52, 31,

ingatian piaci forgalmi értéke: 3580000 Ft

azaz Harommillio-otszaznyolcvanezer- £t |

A fenti énték per-, igény- és tehermentes Kidiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forgulénapja : 2018. szeptember 7.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 24,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTG! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

) 7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. 8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Twlajdeni lap masolata
g Térképmasolat masolata
Alaprajz
Tarsashaz alapitéd okirat {részlet)
Ingatlanra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés
ingatian ethelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek
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Bﬁda?eét; VITI. ker. KALVARTA u. 21/a. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULATDONT ALAPITO OKIRATA

I

Altaldnos rendelkezések

: A Budapest Fdvdros J6zsefvdrosi dnkormdnyzat / Budapest
YIII. Xer. Baross u. 65 - 67. / megbizdsa alapjdn az URBS T4:
hézakat Képviseld, Epiletfenntartd és Ingatlanforgalmazd Kft.
/ 1077 Budapest, Wesselényl u. 41. sz. / nint megbizott a 32,
/ 1IX.30. / Korm. sz. rendelet 2, par./l/ bekezdésében foglaltl
alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében a Budapest,.
ker. 1443 tulajdoni lapon 3608372 helyrajzi szdm alatt nyilvs
£79 nm alapteriiletii, a természetben a Budapest, VIII. Xer.
KALVARIA u. 21/a. 52. alatti a Jézsefvdrosi Snkormanyzat kiz:
rélagos tulajdondban 4116 és a Jozsefvdarosi Ingatlanok oSnkoxr
zati Kezeld Vallalata { Bpest, VIII. Or u. 18. ) kezeléséber.
lakshdzingatlant a mellékelt tervraijz és milszaki leirds szer:

tdrsashdzzd alakitia at.

‘A térsashézzd tdrténd alakitdsra az 1977. &vi 11. ézi'tvr.'e}
sai, a Jéizsefvarosl dSnkormdnyzat szamd kK
hatdrozata alapjdn, vailamint a jelen alapfitd okirat rendelke‘

szerint keriil sor.
A tédrsashéz kildn tula-djdont ingatlanai a k&zds tulajdonba ut:

ingatlanrészekbél hozzdjuk tartozé tulajdoni illetdséggel eq:
a vevikkel megkdtni tervezett adds - vételi szerzddések létre

ig &nkormdnyzati tulajdonban maradnak.

IIM

Kdzds &s kilén tulajdon .

A./ Koz8s tulajdon

A lakdsok és nem lakdsok célijdra szolgdld helyiségek mi::
kori tulajdonosainak k6z6s tulajdondba Kertlnek a jelen okirei
csatolt tervrajzokon és milszaki leirasban feltiintetett aldbb |
roit épitményrészek, berendezések és felszerelések az egyesil

telekkel egylitt.
;

Az ingatlanhoz tartozdé £oldrészlet 879 nm terillettel, a i

T.
beépitetien reészen lévd térburkolattal egyiatt.

" —



<2
IT. Alapozds, felmenBfalak, a kilsd homlokzat és labazatok
pillérek, kdzbensé fodém, zardéfédém burkolattal, kival
sok, kémények, szigetelések, tetdzet és egyedi kizds I
deltetésii szerkezetek.

III. Beijdrati kapual) és hejdrati kapu.

iVv. Lépcsdhédzak léposdzettel, fﬂggéfolyosék és egyébjkézle}
folyosdk.

V. Az épiiletben 16vd kézmivezetékek: = .

~ elektromos hdldzat, a kozmibekdtéstél a kuldn tulajde
ingatlanok fogvasztdsmérdiéig,

~ gazvezeték halozat, a kozmibekdtéstdl a kilon tulajde
ingatlanoX fogyaszté berendezésélg,

- vizvezeték hdldzat, az ingatlan fogyasztdsmérdjétdl a
kiildn tplajdond ingatlanok lecsatlakozd vezetékéig,

~ szennyvizcsatorna nalééat, a kiznlvezeték rakbétésts}
kilén tulajdont ingatlanck lecsatlakozd vezetékéig,

~ a k6zds tulejdond helyiségek telijes kdemihdalozata.

¥&6205 TULATDONG HELYISEGEK .

Pinceszinten

: - vi. IT. 1dpesdhdz . - 10,00 nm
- @2 VII. RKdzlekedd S 51,40 nm -
- ! VIII. Rekeszek L 98,90 nm

IX. Légudvar . . 1,20 nm

X. Tdroldé 10,00 nm

H oo XI. Mosékonyha 17,40 am.

H . XX. ILLES KOZI RESE 236,00 nn

424,90 nm
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Foldszinten'
VI, II. lépcséhdz . 10,00 nm
XI1. 1. lépcsbhdz 16,00 nm
XIi1x. Kézds WC 0,96 nm
XIiv. Légudvar - 1,%0 nm
XV. Legudvar . 1,80 nm-.
XXI. Udvar o 108,00 nm
135,76 hm -
I. emelet.
VI. - II. lépeshdz . . 10,00 nm
XITI. I. lépcsdhaz 16,_,_ 00 nm
XVI. Légudvar - 1,10 am-
xVII. Légudwvar 1,10 nm .
XVIIXI. Figgdfolyosa 44,17 nm
72,37 nm
‘ II. emelet’
VIi. . I1. lépcsdhéz 16,00 na
XII.- I. lépcséhdz 16,00 nm
i XVIIX. Flggdfolyonss 44,17 nm
— ! @I . l ) ‘ g 70,17 nm o
?L o I1I. emelet , R
o VI. = 11. lépesshdz 16,00 nn
o ‘ XII. 1. lépcsdhdz- 16,00 nm
| T4OXVIII. Flggdfolyosd - 44,17 nm
h | _ | o | 70,17 nm.
l.
i
}
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Padlss

Vi. . TI. lépcséhéz - - 10,00 nn -
XIX.,' Padldstér 487,20 nm

/ Teljes alapteriilet van a szémitdsban /

497,20 nmp - .

Osztatlan kézés tulajdon { VI - XXI ).

5SSZESEN: 1.270,57 nm .

Az osztatlan kozés tulajdon 10 000 / 10. Ooo-ed ‘azaz tizezred /
tizezred eszmei hényadbdl all. 7

A kdzés tulajdoniog a telek és a fentebb felsorolt kézds tﬁlaj»
donban marado épliletrészek tekintetében az egyes Ordklakasok és =
kiildn albetétben Ffeltiintétett, nem lakds céljdt sz20lgdld helyi-—
sigegylittesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban, a kdlén.
tulajdonba kerild lakdsok és egyéh helyiségek felsorolédsédndl fel-]

tiintetett hdinyadrész asrdnydban illeti meg.

Jelen alapité okirat a tulajdoni aranyok szémitdsdndl a 1ogglék,,
gardzsok, alagsori helyiségek alaptertletét 0,5~6s, a pince szin
ten 1lévd helyiségeket G,4-es, a fedett, de nyltott erkélyeket és
teraszokat 0,3-as, a nyitot erkélyeket és teraszokat 0,2-es -

szorzdval veszi figyelembe.
Az egyes helyiségegyiittesek dsszes alaptertilete nm~re kerekitett |
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30./ Az Snkorminyzat tulajdondba keriil a terveken 30./ szdmmal
161t, a természetben a " foldszint 30. sz2." alatti

tizlet, raktdr, xonyha, fiirdd
helvisegekb®l 4110 foldszinti lizlet 45 nn alapteriilettel

valamint a kézés tulajdonbél

292 / 10.000 hanvad

jl./'Azlﬁnkorményzat tulajdondba kerﬁl é'terveken 3./ szdmmal j
181t, a természetben a " féldszint 31. s2."” alatti

dzlet
helyiségekbsl 4116 féldszinti Uzlet 11 mm alapterulettel

valamint a k6zds tulajdonbdl
71 / 10.000 hdnyad

32./ Az 6hkormanyzat tulajdonsba keriil a terveken 32,/ szémmal 3
131t, a természetben a *® féldszint 32. sz." nlatti :

ﬁzlet,, %
helyiségekbdl 4116 f61d521nt1 fizlet 11 nm alapteriilettel
valamint a kdzés tulaijidonhdl

71 / 10,000 hdnyad

C./ Eldvdsdrldsi jog az egyes killdn tulajdond irigatlanokra

A tulaljdonostdrsak - jogutddjaikra is kiterjedden -~
hozzdidrulnak ahhoz, hogy a kildn tulajdond 1ngat1anok K&zl -
valamennyi nem lakds rendeltetési kGidn tulaidonu 1ngatlan terhé-
re és valamennyi tulajdonostdrs javdra eldvdsdrldsi jog keriil jon

bejeqyzésre az ingatlannyilvédntartédsba.

N6




@ 1

o

i QlyCOha?-

. E——

— =t fp s A" T W b P e & S
T
- ey ER L e bl
LA IR B A

O
AN

“B%JM?

: ~TURBS KFT Bpw wme,térw 4.

- Clme: ra82 Tme
Po. Vil Kolwrior v 2/ (Bo0sdk| 4k

G
G e

ki

f%b}c:%@ﬁhﬁ Acprerjz 12401

e e e et e
—_— — i - bt by S M mmram T s —r da erpt———

j
1

i
Eoa S I
N,

A
LY,

N

PRI ey T A, F o e g 4018 s e

—_
€



o

FOTOMELLEKLET: s

{PA-VACYONERTENELO KT,
1089 Budapest, Kélvaria utca 21/A fsz. 31. Hrsz: 36083/2/A/31 Bty i

{;_ oy W
. . v
i Vi
A e
o tar
K ' ’ . B L Gaee b
‘ e -
E]
N Dot
Wabvyria uies 21
TR i ot b ‘
T Hlg gt : . S . )
v . ' o v w #n
Tt ) S ‘ . )
| I

N L s
B oy L i

04, tetd



e g ettt

FOTOMELLEKLET: e

£
— -
-

1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 31. Hrsz: 36083/2/A/31 ;%Péﬁmqt{%ﬁé%%ﬂﬂ&

09. vakolat mallas

10. vizesedés 11. bejarat folotti félkorives ablak
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13. vizesedés-feldzas
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-108S Budapest
Jozsef korat 69.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ ertekbecslesek.com
Févérosi Birosag
Cégjsz: 01-09-942852
Adosz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
iktatészdm: JGK-058

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 32.

szdrn alatti

36083/2/A/32 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanrél

Budapest, 2018. szeptember

Fiigeetien | Meghizhato | Ertékmeérd
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INGATLANFORGALMI SIAKERTON VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeis azonositd : JGK-058

Keriileten batlilli elhelyezkedése 1 Orczy negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Kalvaria utca 21/A fsz. 32.
Helyrajzi szama 1 36083/2/A/32

Ingatlan megnevezése 1 Uzlethelyiség

Ingatian jelenlegl hasznositasa : lzlethelyiség

$zobdk szdma ;-

Komfortfokozat T -

Az értékelés célja : Onkromanyzat altaii megrendeiés, bérbeadashoz
Tulajdoni tap szerinti méret :llm?

Helyiségesoport redukdlt slapterilete : 11m? Failagos m2 ar: 325 890 Ft/m?
Téarsashaz telek teriilete : B79m?

Eszmei hdnyad 71 / 10000

BelsS milszaki dllapot : felijitandd

Megkozelithetdsége 1 utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modzsere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd modszer

.,-,___- .«.“_Aﬂ.__..' AJ.‘ : ."H_. -' .‘

A jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a
helyszini bejards €s az értékeleési szamitasok alapjan megallapitisra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 3 580 000 Ft
azaz Harommillio-tszdznyolcvanezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 1 000 000 Ft

azaz Egymillié- Ft.
fikviddcios érték a forgatmi érték 80%-a*: 2 860 000 Ft
azaz KettGmillié-nyoicszazhatvanezer- Ft.,
A piadi érték per-, teher- és igénymentes aliapotban kertilt meghatarozdsra.
Az értékelésben megalfapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa torvény alapjén
szamitando,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozésara

késziily,
*A fikviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladids miatt vélt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyek meilett a forgaimi érték 80%-dban hatdroztunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 171 , tulajdonjog
Helyszini szémle/fordulc’map idépontja : 2018, szeptember 7,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban,
CPR-Vagyonsriskeis Kft

Budapest,  2018. szeptember 24. 1085 Budapes!, Jozsef kgpo
arselviros: Gaedsoges p ALY 2R 7 K i
o HER T ST e
14 o REAE EF RN
" L Lakatos Ferenc
= ; ~Rirtd Liedlts 4 P 2
Gudaonse, 201 0758 ey !ngaﬂanvagyon-eﬂekem

Nyilvéntartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALME STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgaimi (piaci) értékér,
Az értékelés célja; Onkromanyzat dltali megrendelés, bérbeaddshoz térténd felhasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerdit sor, tovibbd megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre 8ll6, a meliékletben fefsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazdsra keriiitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irényelvei és a tbbbszdrdsen modositott 25/1997. {(VUI. 1.} PM

rendelet elfirdsai.

A helyszini szemie sordn a széban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgattuk. Az ingatian egyes részieteirdl fényképfelvételeket készitetiiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény meilékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatlanvagyon-artékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tuiajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szetinti allapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1089 Budapest, Kalvdria utca 21/A 52, 32.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 11,0m?

Helyraj2i széma: 36083/2/A/32

Ingatlan megnevezése: tizlethelyiség

Ingatian jelenlegi hasznositasa: lizlethelyiség

Bejepyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

i, rész.

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

i rész:

Bejegyz8 hatdrozat: Egyéb elévasérlasi jog a 36083/2/A/1-36083/2/8/27 hrsz. szami

ingatlanok mindenkori tulajdonosai javara,
Megjepyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni Jappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerilet, Orczy negyed kerijletrészében, a K&ris utca és a Dugonics utca kdz5tt fekszik,
a Kalvdria utcaban. Az utca egyirdnyd, behajtds a Dugonics utcdbd! lehetséges,

Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kOzteriileten fizetds, Kdrnyezetében tdrsashdzas és iizleti cél ingatlanok
taldihatéak, a foldszinten és a pincében tébbnyire haszndlaton kiviili Gzlethelyiségekkel, miihelyekkel,
raktdrokkal. Az épilettel szemben &llva, a bal oldalén egy Atmeneti Gondozohaz dzemel, a jobb oldalan egy
kisebb kdzlekedési vonal (kdz} taldlhatd, mely az lllés utcdra visz,

Az infrastrukturdlis elidtottsag jO, a kozelben t6bb bevdsdridsi lehetdség és egészségiigyi intézmeény is
megtalalhatd. Tomegkaziekedési eszkizdk a kdrnyéken 50-300 méterre elérhetfek.

|r_"} Vasit ] ! Autdbusz ” Trolibusz Hfj Vitlamos/HEV j l Metro/Fldalatti J

3 oldal
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4.2, Ingatian aitaldnos jellemzdi

Az 1906-ban épiilt szecessziés tirsashdzat Jdmbor Lajos és Balint Zoltdn tervezte és épittette. A hagyomainyos
tégla szerkezetli lakdhdz kiatakitdsa pinceszint + féldszint + 3 emelet + padlas, homiokzata felijitdsra szorul.

A vizsgalt Gzlethelyiséget utcafrontrdl lehet megkdzeliteni.

Az egy legter(i albetét kézépst része fel van ésva, valGszinlleg a vizvezetéket hiztédk be. Kdzmivekkel nem
rendelkezik, villanyszerelési munkak tdthatoak, azonban viflanydra nincs kiépitve.

A mennyezeti részen ¢s a kémény foidtti részen repedések 1athatdak. Régebben galéria beépitéses lehetett,
ennek nyomai ldthatoak, A bal sarokban, a csempézett részen valamikor falikut lehetett. A bejdrati ajto
ivegezett faszerkezetil, mely vasricesal védett, miszaki dllapota felijitands.

Padozata beton, gyenge dllapoty. Falal vakoltak, festetiek, gyenge dllapotliak. Gépészeti herendezés, szaniter és
héleads jelenleg nincs.

{Osszességében az ingatlan gyenge miiszaki dllapotban van.

Epiilet:

Epilet &pitési dve: 1906
e - v - - —— - Mdszaki dllapot
Epllet szintbeli kialakitdsa: pinceszint + féldszint + 3 emelet + padias . .
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
Faggdleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kdzitti téglabottozat feldjitandé .
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat fellijitandd
Eptiet homlokzata: vakol, szinezett felijitandd

Ertékelt helylségesopart: iizlethelyiség
Belsd terek feliilete: vakoit romos-bontand6-
Bels§ terek burkolata: beton romqs~bonténdé :
Vizes helyiséglek) feltlete: csempe romos‘-bontandér
Vizes helyiség{ek] burkolata: beton romos-bontandé
Kiisd nyildszarak: duplaszdrayu fém racsos bejarati ajto fel&jitan_clé-
Bejdrati nyilds magassaga: 250m atlagos
Atlagos belmagassdga: 478m galéridzhato
BelsS nyildszardk: félkdrives ablak fe!l.':}itandé
Ftési rendszer: nincs
Melegviz biztositdsa: nincs )
Meglév§ kézmii-kidhdsok: viz-villany feldjitandé
Meglév kizmi meérddrak: nincs
Feldjitds éve:
Feldjitas targya:
ingatfan miiszaki dllapota dsszességében: feltjitando
Megjegyzés:
Az albetét teljes felljitast-korszeriisitést igényel.
\ 4 cidal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre &S adatok (az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lithatd tiineteket
digitélisan rigzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, lletve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

Az épiilet utcafronti homiokzata erfteljesen leromiott dllapoti, a tetd és a tetd deszkazat eibregedett, az eresz
alatt elkorhadt. A kémények rendben, a haz ereszgsatorndja Kiépitett. A labazati rész t8bb helyen vakolat
hidnyos, mechanikai sérilések nyomai lathatoak.

Aibetét:

Az egylégter(i helyiséghen nincsenek kézmdvek, a falak romosak, a mennyzeten repedések lathatdak.

BérlSi megjegyzés:

Az albetét jelenleg Gres, nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat __ Falazat _ Nettéd | Koirekcio Hasznos
tzlet beton csempe + vakolt 11,00 m? 100% 11,00 m?
Osszesen: 11,00 m? 11,00 m?
Osszesen, kerekitve: - o . oo 1w 11m
Megjegyzés:

A hasznos alapteriiiet szamitasdnal a rendelkezésre all¢ miiszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekke! ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvel és mddszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a t8bbsz6r
médositott 25/1997. {(Vill.1} PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elfirtaknak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvétemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megijelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXiL torvény az informacids onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabha a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tirténd
védelmérdl és az ityen adatok szabad dramlasaroi, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivii! helyezésérdi sz616
jogszabalyoknak megfeleid modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f5 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulo mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak,

A piaci értek fogalma (EVS 2016): Az a becsiit dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékeléds
idSpontjdban egy vasarolnj szandékozd és egy eladni szandékozd koz6tt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alttak volna. (EVS 1}

Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemel dsszehasonlitisra keriiinek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznilt ingatlanok paramétereivel, majd az eitérések
korrigdldsra kerdilnek. Minél kizvetlenebb Ssszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatianok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lzkdsok,
tetkek, stb,

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényez8k szolgalnak:
- realizélt Ggylet szerinti &r / kindlati &r

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturilis eflatottsag

- méret, milszaki allapot, egyéb jeliemz6k.

Az érték, az ingatlan kirnyezetében fellelhetd hason!d tipusd ingattanok addasvételi/kinalati adatainak
fethasznélasdaval hatdrozhatd meg,

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuid értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzeése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megdllapitisa azon az
ejven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belfle szarmazo tiszta jdvedelmek jeleneértéke,

A hozamszamitas lépései 6sszefaglalva:

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

2. A jovdbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznalati modonként.

3. j5vSbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként.

4, A 18késitési kamatlab meghatarozasa: (5 és 10 éves magyar allamkdtvény dtlaghozamal+ingatianpiaci kockazat
{azon bell} dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatidb kockdzat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% {egyéb}, {2018. Hl, n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa,

6. A legmagasabb jefenériék kivalasztdsa, mint hozamszdmitason alapuio érték.

A modszert altaléban 2 jbvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

4 ¢idal
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Kolttségalap szédmitési modszere

A nettd potlasi koltség elvil értélelas a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontargy) kaltkulalt djraeldallitasi
kaitsége alapian adja mep, Az fjraeldallitasi értékbst azonban Je kel vonni az idd milasa, az elhasznalodas, az
erkdicsi értékestkkenés miatti avulds ériékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartoz6 foldteriilet értékét. Epités alatt [evd létesitmenynéi, kirosodott iétesitmenynél, takart miftargynal,
biziositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, aho! {pl. a vizsgélt létesitmény kildnieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foidteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgaimi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriliek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindseégi ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében éI§ lakossdg szamadra.

Epitmények esetében az értékelds, az épliletek &3 épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) kéltségének
becsiésen alapszik, fevonva az avulds valamennyi iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potldsi) kiitség
tartalmazza a vizsgalal targyat képezd felépitményekkel azonos miliszaki jellernzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és Jarulékos kltségét,

A kbzvetlen koltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumnck Vjraeldallitdsi koltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmenyek esetében, ahol a részietes mdszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
tijraeifaltitasi értékeket a rendetkezésre ll6, vapy az altalunk készitett méretkimutatds és 2 Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kdltségbecslési Segédiet {£KS) 2018, évi egységarai alapjan

szamaolhatink

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdokkenes. Harom f8 eleme;

a.) fizikai romlés,

b.} funkcionalis avulas és

.} kirnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

a.} A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épiliet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdaségosan hétralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalénos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiifetek 60-90 v,

- varosi, szerelt szerkezetll épiilatel 40-70 év,

- csaladi héz jeliegll éptiletek S0-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az ériékelének mériegefnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgait 1étesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivitli kdrilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaléanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szémitdsa:

Keriileten heliili ethelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashdz telek teriitete: 879 m?

Eszmel hanyad: 71 / 10000
Albetétre julo telek terillet: 6 m?

Fajlagos atlagér, keriiletrészen belil: 160 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: 1,c

Telek eszmei értéke: 1 000 000 Ft , Egymiflié- Ft .

7 cidlal
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékeldsi modszer ..

Adatok- I értékelt ing. | OHadat 1. | OHadat 2. | OH adat 3, | OHadat 4. | OH adat 5.
ingéﬂan elhelyezkedése: 7 1089 Budapest, ' ‘

Kalvdria utca Vil ker., Vil ker., Vit ker,, § VIl ker., Kiss}  VilL ker.,

21/A fs2. 32. Szerdahelyi Baross Kalvéria Jozsef Drezy tér
megnevezése: zlathelyiség fizlat iztet azlet Grlet dzlet
alapteridet {m?): 11 29 18 74 2 60
kinélat K / tényl.addasvétel T K K K K K
kinalati &r / addsvételi ar (Ft): 10 800000 | 99000600 | 39 GOO GO0 | 12 300 Q0C { 25 GO0 00O
kinélat fadasvétel ideje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kinalat/eltelt idé miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 335172 | 495000 | 474324 | 345938 | 375000
KORREKCIOK S - . o
eftérd alapterilet 2% 1% 6% 2% 5%
kerilleten belili ethelyezkedés 0% -5% 0% -5% 0%
éplleten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltalénos miiszaki dllapot ~8% -10% -10% 0% -10%
eltérd feiszereltség (flités, szoc.blokk) -8% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
eltéré funkcié 0% 0% 0% 0% 0%
haz mdszaki dllapota -10% -10% -10% -5% -5%
Osszes korrekeid: ~18% -29% -19% ~13% -15%
Karrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 274171 349 965 385626 301312 318 375
Fajlagos dtlagér: 325 890 Ft/m?
Ingatlan becsiilt placi értéke:. 3584780F - .. ...
Ingatlan értéke kerekitve: . 3530000 Ft . -

Osszehosonlito adatok leirdsa:

1. adat:
lizlethelylség. ingatlan.com/22264620
2. adal:
Ingatlan.com/ 25025403
3, adat:
4, adat: " ¢
atlagos. Ingatian.com/27337731
S, adat:

Ingatlan.com/23475097

Az ingatlan placi dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi ertéke (kerekitve):

3580000 Ft

azaz Hérommillié-Gtszdznyoicvanezer- Ft.

Ujszerii hazban, féldszinti utcai bejaratos j6 miszaki dilapotban lévé

9 éves hazban teljesen feldjitott iroda, 4 helyiségre tagolva.

2007-ben épiilt tarsashaz faldszintién, djszerll miiszaki dllapotd, iizlethelyiség.
Uj épitést haz, foldszintién, utcai bejaratos Gzlethelyiség. Ingatian,com/26009101

Ores raktdr-iizlet, felGjitandG mifszaki dlapotd, utcafronti bejdrattal, A hdz

8 oidol
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5.2.2. Hozamszamitason atapulG értékelési modszerrel.. . - . 0 -

Adatok éridkelt ingatlan| Osszehasonlité | dsszehasonlité | dsszehasontité

L S adatto [adet2 s [0 adat3n

1089 Sudapest, Vill, ker., Vil ker,, VI, ker.,

ingatian elhelyezkedése: Kdlvaria utca21/A|  somogyl Béla Kalvéria tér Corvin
ingatlan megnevezése: Gizlethelyiség Ozlet izlet Gzlet
hasznosithats terilet {m®): 11 18 52 A0
kinalati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/ho): 50 000 150000 150 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hd): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt idé miatth korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m>/hé): 2500 2596 3375
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 4% 3%
eltérd miiszaki dllapot, felszereitség -107%4 -15% ~15%
teriileten beliili elhelyezkedés -10% -5% -10%
épitleten belili ethelyezkedés 0% 0% %
Osszes korrekcis: -19% -16% -22%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2018 Ft/m2/hé | 2 183 Ft/m2/hd | 2 629 Ft/m2/hd
Korr, fajlagos alapsr kerekitve: 2280 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

Utcal bejdraty, foldszinti Dzlet, kdzel a Blahdhoz, kézepes dllapotban.

ingatlan.com/26287295
2. adat; 36 dllaporu felujitott, utcai bejdratos {izithelyiség, Ingatian.com/25938286
3. adat: Feilijitott, konvektoros fltéssel ellatott Gzlethelyiség. Ingatlan.com/

27299658
Hozamszdmitds . ..
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 280 Ft/m2/hé
Kihaszndltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 255816 Ft
Kihségak:
Feldjitasi alap: 5% 12791 Ft
|gazgatasi koitségek: 2% 5116 Ft
Egyéb kdltségek: 3% 12791 Ft
Kdltségek Bssresen: 30898 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 225118 Ft
Tkésitési rata (szamitds 6. old.): 8,0%
Takésitett érték, kerekitve: 2810000 Ft
Ingatian hozamszamitdson alapuld modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):

2810000 Ft

azaz KettGmillio-nyolcszdztizezer- Ft .
9 oldal i
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszebasonlité mddszert, mint f§ szémitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tkrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonio ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatosdgot
és az {zleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéitségalapu modszer tlikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Saly |Silyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatfan értéke piaci 0sszehasonlité médszerrel: 3580000 Ft] 100% 3 580 000 Ft
ingatlan értéke kiltségalapi mddszerrel: 0O Ft 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl madszerrel. 2810000 ft 0% OFt
Az ingatfan egyertetett értéke: 3 580 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekftve):
3580000 Ft

azaz, Harommillié-6tszdznyolevanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- ai ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tufajdonjoga kerdd

értékelésre;

az atadott iratok tanuimanyozdsan tdlmenden jogi termeészetl vizsgdlatot (jogcim, wvagyonjogok

érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korldtozdsardl a tulajdoni

lapon hejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jGvdbeni hasznositasaval

dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatGsdgoktd! és egyéb szerveretektdl, szemeélyektd! valamennyi szikséges

engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, Hietve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerll szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeid képviselSjének szobell tdjekoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észielhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezet! hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem véllalunk
feloldsséget;

- nem vizsgaftuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndild terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetieges #truhdzdsanak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetlenit assrefiiggs tartozds (kdzlizemi dijak, sth.} nem al fenn;
az érték magaban fogialija az éplletek rendeltetésszerli haszndlatdhor szGkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossaggal nem prognosztizdlhatéd véltozasai
madosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitsait, ezért a
vagyontargyak értékét hefolyasolé kbrilményekben bedllo lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- dltalunk meghatdrozott értékek az elGzdekben vazolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld aital térténd felhasznalas esetén érvényesek.

AP,

'

s

s
.

10 oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelssi
szamitdsok alapjan az alabbiakat rogeitjak:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Kdlvaria utca 21/A fs2, 32.

Ingatlan piaci forgalmi ériéke: 3580000 Ft

8zaz Harommillié-Gtszdznyolcvanezer- £t .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidiritett allapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulénapia v 2018 szeptember 7.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalombképes

Budapest, 2018. szeptember 24.
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ingatlan elhelyezkedését mytaté térkép
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.
Hudapest, VIII. ker. KALVARIA u. 21/a. sz. alatti ingatlan

PARSASHAZTULAJOONT ALAPITO OKIRATA

I

Altaldnos rendelkezések

A Budapest Févdros Jézsefvarosi onkormdnyzat / Budapest
VIIIL. ker. Baross u. 65 - 67. / megbizdsa alapjdn az URBS Ta:
hdzakat Képviseld, Epiletfenntartd és Ingatlanforgalmazé Xft
/ 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint megbizott a 32
/ 1X.30. / Rorm. sz. rendelet 2. par./l/ bekezdésében foglali
alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében a Budapest,
kexr. 1443 tulajdoni lapon 36083/2 helyrajzi szdm alatt nyilve
879 nm alapteriiletll, a természetben a Pudapest, VIII. ker.
KALVARIA u. 21/a. sz. alatti a J6zsefvarosi Onkormanyzat kiz¢
rélagos tulajdondban 4116 és a Jozsefvdrosi Ingatlanck dnkorr
zati Kezeld Vé&llalata ( Bpest, VIII. Or u. 18. ) RKezeléséber
lakéhdzingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leirds szer:

tdarsashdzzd alakitja at.

A tdrsashdzza torténd alakitasra az 1977. évi 11. sz. tvr. e
sai, a Jozsefvdrosi Snkorményzat szamd k.

hatdrozata alapijdn, valamint a jelen alapitd okirat rendelke:.

szerint Rerdl sor. _
A tdrsashaz kitlén tulajdoni ingatlanai a koézés tulajdonba uts

ingatlanrészekbdl hozzajuk tartozd tulajdoni illetdséggel eg.’

a vevbkkel megkdtni tervezett adds ~ vétell szerzddések létre
ig onkorményzati tulajdonban maradnak.

Ir.

K6z0s és kuldn tulajdon.

A,/ K6z288 tulajdon

A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgdld helyiseégek mi::
kori tulajdonosainak k&zds tulajdondba kertlnek a jelen okire,
csatolt tervrajzokon €s milszaki leirdsban feltintetett aldbb @
rolt épitményrészek, berendezések és felszerelések az egyesf:
telekkel egylitt. :

I. Az ingatlanhoz tartozé foldrészlet 879 nm terilettel, a |
beépitetlen részen lévd térburkolattal egyitt. }

i .
"
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II. Alapozds, felmendfalak, a kilsé homlokzat és 1ibazatok
pillérek, kézbensd £odém, zdrdfédém burkolatital, kival.
sok, kémények, szigetelések, tetdzet €z egyedi kBizgds v
deltetésii szerkezetek.

AR ...

III. Bejdrati kapualyj és bejdrati kapu. .

IV. Lépcsdhdzak lépcsdzettel, flggdfolyosck és eqyeb kozlel
folyosdk.

V. Az éplletben 16vd kézmivezetskek: <

- elektromos hildzat, a kozmibekdtéstél a kildn tulajde
ingatlanok fogyasztdsmeérdisig,

- gdzvezetdk hdldzalt, a kdzmibekiTdstdl a kilédn tulajde
ingatlanok fogyaszid berendezéséilqg,

~ wizvezetdk hdldzat, az ingatlan fogyasztdsmérdjetol a
kidlén tulajdont ingatlanok lecsatlakozdé vezetékéig,
- szennyvizcsatorna haldéat, a kizmlvezetek rdkdtéstdl
kiilén tulajdond ingatlanok lecsatlakozd vezetékéig,
- a kBzés trlajdond helyiségek teljes kézmihalézata.
: KG20S TULAJDONY HELYISEGEK
£~ Pinceszinten
. VI, . IY. lépcsshdz . 10,00 nm.
- VIY. Kézlekedd . | 51,40 nn
! : VIIL. Rekeszek ' 98,90 nm, . - _
iX. Légudvar 1,20 nm .
x. Tarold o 10,00 nm ;
XI. Mosékonyha 17,40 nm. ;

XX. ILLES KOZI RESZ 236,00 nm

424,90 hm

v o4 -

R e -

R/
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Foéldszinten.

vVi. - II. lépesthdz

XIX. I. lépcséhédz
XITX. K&20s WO

XIV. Légudvar.

Xv. Légudvar

XXT. Udvar

1. emelet

VI, . I1I. lépcsdhdz
Xii, t. lépcsdhdz -
XVI. Légudvar =
XVI1t. Légudvar -
XVIII. Fiiggdfolyosd

Ii. émelétr'

VI.  1I. 1épcsbhiz
XIT. ' I. lépcsohdz

XVIiX. Figgoefolyosd

L
III. emelet
Vi.. ' TI. lépcsshéz
XIX. I. ldpesdhdz
XVIII. Figgbfolyoso

10,00 nm
16,00 nm
0,96 nm-

i,80 nm

1,90 nm,

105,00 mm

135,76 nm

10,00 nm
16,00 nn -

1,10 nm

1,10 nm~ -
44,17 nm

72,37 nm

i0,00 nm -
16,00 nm

44,17 nm,

70,17 na-

16,00 nm
16,00 nn
44,17 nm

70,17 nﬁ

AT et et e



padlds

I, 11, lépcsahéz 10,00 nn
XIX. - Padlastér ‘ 487,20 nm

/ Teljes alaptertilet van a szémitasban /

497,20 nm.

Dsztatlan ko26s tulajdon { VI « XXI )}

OSSZESEN: 1.276,57 nm

A2 osztatlan kozés tulajdon 10.000 / 10.000-ed, azaz tizezred /
tizezred eszmei hanyadbol dl1l.

A kéz&s tulajdonjog s telek és a fentebb felsorolt kdzds tulai-
donban maradd épiiletrémzek tekintetében az egyes Ordklakdsok és
xildn albetétben feltintéetett, nem lakds célidt szolgdld helyi-
ségegylittesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban, a kilén
tulajdonba keriild lakasok és egyéb helyiségek felsorolasdnidl fel-
tintetett hanyadrész ardnydban illeti meg. o

Jelen alapité okirat a tulaidoni ardnyok szémitdsdnsl a logglak

gardzsok, alagsori helyiségek alapteriletét 0,5-6s, & pince szin
ten 1&v3 helyiségeket 0,4-es, a fedeti, de ny;tott erkélyeket és .
teraszokat 0,3-as, a nyltot erkélyeket és teraszokat 0,2-es . |

szorzéval veszi figyelembe.
Az egyes helyiségegylittesek Osszes alapterillete nn-re kerekitettj

, | JES
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30./ Az'énkofméhyzat'tulajdcnéba Xeriil a terveken 30./ szémmal i
161t, a természetben a " fdldszint 30. sz." alatti

lizlet, raktdr, Xonvha, fardé
helyiségekbtl 4116 foldszinti Qzlet 45 nm alapteriilettel

valamint a kézds tulajdonbél

292 / 10,000 hényad

" 31./ Az Snkormdnyzat tulajdonaba keriil a terveken 31./ szdémmal 3

181t, a természetben a " fSldszint 31, s2.Y alatti

fzlet
helyiségekbdl #116 f£oldszinti i{izlet 11 nm alaptertilettel

valamint a k&zdés tulajdonbdl

7L / 10.000 hanvad

32./ Az Snkorminyzat tulajdondba keril a térvekénjaz.j‘szémmal 3

181t, a természetben a " féldszint 32. sz." alatti

uzlet .
halyiségekbcl 8116 féldszzntl izlet 11 nm alapterulettel
valamint a k6zds tulajdonbdl

71 / 10.000 hdnyad.

C./ Eldvdsdrlasi jog az egyes kildh tulajdomi ingatlanokra

A tulajdonostdrsak - jogutddjaikra is kiterjedden -
hezzajarulnak ahhoz, hogy a kiilén tulajdond ingatlanok koézil.
valamennyi nem lak#ds rendeltetésd kiildn tulaijdonu 1ngat1an terhé-
re és valamennyli tulajdonostdars javdra eldvdsdrldsi jog kerul;on
bejegyzésre az ingatlannyilvantartdsba. ‘
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08. vakolat mallds

lanyvezeték

10. falbol kilégs vil
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L)

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jézsef korut 69,

(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesel.com
Févérosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/201C
lktatoszam: JGK-063

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Vajdahunyad utca 23. (4.sz. GK
bealld)

szdmalatti
35669/0/B/9 hrsz-u

gépkocsitarold ingatlanrél

Budapest, 2018. szeptember

Figgetlen | Meghizhaté | Ertékméré

ey
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INGATLANFORGALMI SZTAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité 1 JGK-068

Keriileten beldli ethelyezkedése : Corvin negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} 1 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 23. {4.52. GK bedlld}
Helyrajzi széma 1 3%669/0/B/9

Ingatian megnevezése : gépkocsitarold

Ingatian jelenlegi hasznositasa 1 gépkocsitireld

Szobak s2éma .

Komfortfokozat T -

Az értékelés célja : bérié dltali megrendelés, addsvételhez, cseréhez
Tulajdoni lap szerinti méret : 59m?

Helyiségcsoport redukait alapteriilete : 15m? Fajlagos m2 ar: 256 543 Fi/m?
Tarsash#z telek teriilete : 637 m?

Eszmei hanyad : 552 / 10000

Belsd mlszaki allapot 1 j6

Megkozelithettisége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modzsere : placl dsszehasontité- és hozamalapu modszer

A Jozsefvarosi Gazddikoddsi Koézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozdé dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, a
helyszini bejdrds és az értékelési szdmitasok alapjdn megdtlapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 3 850 000 Ft
azar Hirommilli6-nyolcszazbtvenezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 2 200 000 Ft

azaz KettGmillio-kettbszdzezer- Ft.
likviddcids értek a forgalmi érték 85%-a*: 3 270 000 Ft
azaz Harommillié-kettOszazhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapothan keridit meghatarozasra.

Az értéketésben megdllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitando,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci} értekének meghatdrozdsara
késziilt,

"4 likvidécios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-dban hatdroztunk meg.

Ertékeit tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog

Helyszini szémle/fordulénap idSpontja : 2018. szeptember 18.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db, eredeti nyomtatott példényban. e pR,\jagyonfa‘{’Tét“?{é, §E§
~"1"8‘_ Gudapest. JHESE! i, DY

Budapest, 2018. szeptember 25, AcOSIA -

I iTosest Gerdiadav Ravpami o
A becsatt fergalmd derdakal
Zﬁ‘m OK 1 ECYET TR

+
L' Cdrtfa: LAl
Busdapyrss 201 igassioliyl wyritd

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam; 1398/2006.

2. oldal
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INGATLANFORGALM! SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBI{ZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghbizdsi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizte meg CPR-VagyonértékelS Kit-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben réigzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét,
Az ériékelés célja: bérld altali megrendelés, addsvételhez, cseréhez 6rténs fefhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeiés sordn helyszini szemlére keriiit sor, tovabba megvizsgaldasra kerditek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazdsra kerliitek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tébbszdrdsen mddositott 25/1997. (VIIl, 1.} PM

rendelet elirasai.
A helyszini szemie soran a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, krnyezetét és

mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteird] fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jeteniévik: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékeid

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 23. {4.52. GK bealld}
Tulajdoni lap szerinti teriifete: 59,0 m?

Helyrajzi szama: 35669/0/B/9

Ingatlan megnevezese: gépkocsitarolo

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: gépkocsitarold

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

I, rész:

Tulajdonviszony: VIl Keriileti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzes: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4, INGATLAN {SMERTETESE

4,1, ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIl. kerlilet Corvin negyed vérosrészében, a Vajdahunyad utcaban a Nap utca és a Prater
utca kOzOtli szakaszan fekszik, Kdrnyezetében jellemz8en utcafronton alid 2-6 szintes lakohézak taldlhatoak. A
kdérnyék részhen gondozott. A parkolds a kdzteriieten fizetds.

Az ingatlan infrastukturalis elldtottsiga vdrosrészen beliil j6, 200-400 méteren beldll alapeldtist biztositd
lzletek, egészségiigyi intézmény elérhetd, Tomegkdzelekedési eszkGz0k kinnyen elérhetdek,

Tomegkdzlekedédsi eszkdzik:

{ Villamos Autdbusz 3 Trofibusz Metro/Fisldalatt £ vastt

3, cldal P
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4.2. ingatlan dltalanos jeltemzdi

A zdrtsordan heépitett épilet fGbejdrata a Vajdahunyad utcdra nyilik. A befoglald épillet 2008-ban vb. vazas
tégiakitsitd falazatos epitési technoldgidval, foldszint + 5 emelet kialakitassal épiit,

A gépkacsibedlld a foldszinti részen helyezkedik el, az ingatian udvari részén, kdzvetlen(l 3 ,B” éplilet alidban. A
kdzs garazskapu mobilapplikacidval nyithatd. A bedllok fedettek,

Az 59 m*es albetét 4 db gépkocsibedlidbdl alf, melyet a meliékelt alaprajz szerint a 4-5-6-7. szami fedett
bedlidk alkotjdk. Az értékelés térgyat a bal szélén 1évd 4. szami bedlld jelenti,

A gépkocsibeallonak nincs k(idn kialakitott kozm{ mérdériia,

Eplitet:
Epolet épitési éve: 2008
oy - e - Mdszaki dlfapot
Epllet szintbeli kialakitdsa: foldszint+5 emetet ‘
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés hit. Lemez o
Fiigg8leges teherhordé szerkezet: vb. vézas + fatazott téglaszerkezet 53
Vizszintes teherhordd szerkezet: vb, Fidémszerkezet j6
Tetdszerkezete: nyeregtetd, cserép fedéssel jo
Epillet hamlokzata: dryvit rendszer{t hdszigetelt, vakolt, szinezett 6
Ertékelt helyiségesoport: gépkocsitarold
Belsd terek feliilete: részben vakolt, részben nyers szerkezeti felillet o
Belsé terek burkolata: betonaljzat jo
Vizes helyiség{ek) fellilete; nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kiilsd nyildszardk: nincs
Bejérati nyilas magassaga; nincs
Atlagos belmagassiga: nines
Belsd nyfldszarok: nincs
Fiitési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa; nincs
Meglévd kdzmii-kidlasok: nincs
Meglévé kdzml mérdorak: nincs
Feitjitds éve: n.a.
Feldjitds téngya: n.a.
Ingatlan miszaki allapota dsszességében: jo

Megjegyzés:

Az udvari elhelyezkadés(i gépkocsi bealld egy Giszeri tobblakdsos épiilet egyik albetétjének bal oidali 4.
szammal jelSkt része, mely jelenleg is haszndlathan van,

4, oldal

174



N
.
N
N
j

N
i
'
"
i
_
'
'

INGATLANFORGALM SZAKERTO) VELEMENY

4.3. Epiietdiagnosztika

A szemrevélelezés elSkészitése a rendelkezésre alié adatok {az épiilet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentaciok} ellendrzésével kezdGdik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk &s a lathato tiineteket
digitalisan rigzitettiik, és annak tehetséges okait leirtuk, illetve a fakdk véleményét {ha volt) kikértik.

Haz:

A 2008-ban épiilt éplilet j6 Allapoty, az ereszcsatorna és a kémények rendben. Az épilet kozvetlen
szomszédsagaban egy foghijtelek van, ami jelenleg parkoloként funkciondi. Az cldalhomlokzat egy része
vakolatian, a kordbbhan efbontott épllet miatt.

Albatét;

Az albetét rendben tartott, tiszta, a falazaton nem lathatok sérlilések, a betonburkolat nem hianyaos,

Béri&i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat . Nettéd Korrekeid .. Hasznos .
4-es szami bedllé beton aljzat vakolt, cca. 15,00 m? 100% 15,00 m?
mérési korrekcic 10086 0,00 m?
Osszesen: 15,00 m? 15,00 m?
Osszesen, kerekitve: o o - ‘ ism - 1. 15m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriifet szédmitdsandl a rendelkezésre alid miszaki tervrajz adatait hasznaituk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA atmutatd elvei és médszertani ajénlasai (EVS 2003-2016} szerint, a t&hbszor
modositott 25/1997. (Vil,1.) PM rendeletben é5 a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfetelfen készilnek.

Az ériékeldsi szakvélemeény készitdie az ezen értékelési szakvéieményben megielend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXH. torvény az informacios énrendelkezési jogrodl és az informdcidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprifis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilven adatok szabad aramldsdrdl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatédlyon kiviil helyezéséréi szold
jogszabédlyocknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba aszthatdk: a piaci érték aiapu és a kbitségalapa értékelesek, A piaci
viszonyokon alapulé moédszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszdmitason
alapul6) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fopalma (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idGpontidban epy vésdrolni szdndékozé és egy eladni szdndékozd kBzbtt szokdsos piaci feltételek szerimt
lebonyolitott {igyletben, megfeield marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kiriiitekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt élitak volna. (EVS 1}

Piaci BsszehasonlitS adatok elemzésén alapuld médster

A mbédszer sordn az értékelendd ingatian elemei Gsszehasoniitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében ar értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitésra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becserték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hdzak, lakasok,

telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgédinak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értekesitési idGpont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsig

- méret, miszaki dltapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonié tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
fethasznaldsdval hatérozhatd meg.

A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszdmitison alapuld értékelés az ingatian jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekéhen
felmerilé kiaddsoknak a kiildnbségébdl {tiszta jovedelmek) vereti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le s2armazé tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamsZamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.
2. A jpvébeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati mddonként.
3. lov6beni pénzfolyamok feidllitdsa hasznalati mddonként.

{azon beliil agazati kockézat)+helyl kérnyezeti adottsagok+kamatldb kockdzat miatti kockdzat,
2,9%+1,5-4,0%+1 5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok}-7,5-9,5% {egyéb). {2018. IH. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A lagmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A mobdszert altalaban a jovedelemtermel§ képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

6. oldal
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Kéltségalap( szamitdsi modszere

Py

A nettd pdilasi koitseg elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy] kalkuldlt Gjraet&sliitasi
erkdlest értékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni 2 felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét, Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitérgyndl,
biztositisok esetén, valamint oiyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt iétesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 1l rendeikezésre.

A fSidteriilet értekének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értéketési kiirbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kdrnyezetben elvégeésre kerilitek. Az ingatlanck forgalmi
értekében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintil, min&ségl elidtast nydjt helyben és 2
kornyezetében &8 jakossag szaméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (patlasi} koltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi tényeges formdjdt. A bruttd helyettesitési (potldsi} koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcioval biro
tétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kiizvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetien kdltség a vizsgilt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael&allitési kotségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahot a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, 3 brutté
djrael@allitisi értékeket a rendelkezésre @ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal Kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segeédiet {EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szarmothatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsbkkenés, Harom f§ eleme:

a.) fizikai romias,

b.} funkciondlis avulas és

¢.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épilet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkevetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizkai avulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévé
élettartamat kel figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkez gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetdl éplletek 40-70 év,

- csaladi hdz jelleg( épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplietek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoidasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kiivetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kériitmények miatt &l el§, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kérilmeények.

Az avulds mériékét a hdrom emlitett avuldsi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerliteten beldili ethelyezkedése: Corvin negyed

Térsashdz telek tertilete: 637 m?

Eszmei hanyad: 552 / 1000¢

Albetétre juto telek teriilet: 35 m?

Fajlagos atlagdr, keriiletrészen beliil: 250 000 Ft/m?

Diszkontalédsi tényezd; 0,3

Telek eszmei értéke: 2 200 GO0 Ft , Kettdmillio-kettSszdzezer- Ft .

7. oidal
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozisa

[ .- 5.2.1 Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeldsi médszer
Adatok . . . - . - | értékelting. | OHadat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlah elheh‘/e-zkedése:- ' 1082 Budapest,
Vaidahunyad Vill, ker., vill, ker., Vill. ker., VI, ker,, Vil ker.,
utca 23. {4.s2. GK|  Fecske Vig Ciprus Corvin st.  |vajdahunyad
bestd)

megnevezése; gépkocsitdrold gardzs gatizs parézs gardzs garazs
alapteriilet {m®): 15 13 15 12 22 32
kinalat K / tényl.addsvetel T K K K K K
kindlati 4r / addsvételi ar (Ft): 3250000 | 4500000 { 3600000 § 5200000 | 12 800 000
kipalat /addsvéte! idaje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindtat/eltelt idS miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 225000 | 270000 | 270000 | 212727 | 360000
KORREKCIOK- .. . T T T
eiters alapteriilet 0% 0% 0% i% 2%
kerdieten bellii ethelyezkedés 5% 0% 0% 0% -10%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 5% 5% 5% 5% 0%
dltalanos miiszaki éllapot 0% 0% -5% 0% -10%
altér felszereltség (flités, szoc. blokk} 0% 0% 0% 0% -10%
szerkezeti karosodéasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
héz miszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Bsszes korrekeid: 10% 5% 0% £% -28%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 247050 | 283500 | 269190 | 224853 | 258120
Fajlagos atlagar: 256 543 Ft/m?
Ingatlan becsiift piaci értéke: .- . L .. .. 3848145Ft.
Ingatlan értéke kerekitve: . . .. - e 3850000Ft . ..

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1, adat; Csarnoknegyed kizkedvelt 3 hdzbd! all6 tarsas hdzdban eladd egy nagyon jo
helyen lévé teremgarazs hely. Ingatian.com/26881130

2. adat: Blaha Lujza Tér kdzelében a Vig utcdban teremgarazs eladd,
Ingatian.com /27705599

3. adat: Elado teremgarazs hely a Ciprus hazban. Egyszerd bealias, tagas garazs,
taviranyitoval. Ingatian.com /27595083

4, adat; Ujszer(d hazban, teremgarazs hely elado a Corvin Sétinyon, a Residence 1}

S tarsashézban
5. adat: Rendezett,nyugodt hazban eladd udvari, 6nallé,32 m2-es garazs kettévalsitva,

arammal, vildgitdssal. Ingatlan.com/27232907
Az ingatlan piaci Gsszehasonlitd madszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):

3 850000 Ft
azaz Harommillid-nyoleszazétvenezer- Ft,

8. vidal
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5.2.2. Hozamszédmitéson alapul6 értékelési modszerrel. . . . .

Adatok értékelt ingatlan 6sszehasoplit6 dsszehasonlité dsszehasonlitg

' o oo adatl, o adat 2.0 1o adat3,
. . 1082 Budapest, Vil ker., VIIL. ker., VIIE. ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Vajdahunyad utea Focske Corvin Comvin
ingatlan megnevezése: gépkocsitarolé garazs garazs gardzs
hasznosithato terditet {m?): 15 13 21 13
kindlati dij / szerz. hérleti dij (Ft/hé): 18 000 30000 19 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt id8§ miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 1246 1286 1315
KORREKCIOK .
eltérd alapteriilet 0% 1% 0%
eitérd miiszaki allapot, felszereltség 0% 0% 59
kerdleten belili elhelyerkedés 0% 5% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés 10% 0% 10%
{isszes korrekcis: 10% 6% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 1368 Ft/m2/hé | 1358 Ft/mZ/h6 | 1510 Ftym2/hé
Korr. fajlagos atapar kerekitve: 1412 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa;

1. adat:

Csarnoknegyed kézkedvelt 3 hdzbdl 4116 tirsas hdzaban eladd egy nagyon jo
helyen lévé teremgarizs hely. Ingatlan.com/26881130

2. adat: Foldszinti teremgardzs bedlidhely. Bejarat a Nagy Templom utca feldl,

Ingatlan.com/27412995
3. adat; Lift melletti, legszéis, védett parkold, pinceszinti teremgarazsban,

Ingatlan.com/27784562
Hoiamszamitds . ..
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1412 Ft/m2/ho
Kihasznéltsag: 90%
Figyelembe vehet§ éves bevétel: 228 744 Ft
Kottségek:
Felujitési alap: 3% 6862 Ft
lgazgatasi kiltségek: 2% 4575 Ft
Egyéb kbltségek: 2% 4575 Ft
Kiitségek dsszesen: 16m2Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 212 732 Ft
Tdkesitési rata (szamitds 6. old.}; 7.0%
Tokésitett ériék, kerekitve: 3 040 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuld médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

3 040 000 Ft

azaz Harommillié-negyvenezer- Ft.
9, oldal
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