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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci Gsszehasonlité madszert, mint f§ szémitast atkaimaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi leginkébb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatianok bérbeadésa kismértékben jellernzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az dzieti tehetdségeket. Ugyanakkor 2 hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat, A kéltségatapi modszer tiikrdzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyetmen kivill hagytuk.

Szamitott érték ; Sdly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott mdadsterek Ft] %] [Ft]
Ingatian értéke piaci dsszehasonlito madszerrel: 3850000 Ft} 100% 3 850000 Ft
ingatlan értéke kdltségalapi modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalaptt médszerrel: 3040000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3850 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
3850 000 Ft

azaz, Harommillid-nyoicszazdtvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értakbecs!é szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdong forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga ker(l
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozidsan tdlmenden jogi természet{l vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsard! a tulajdoni
lapeon bejegyzetteken tdlmenden nings tudomasunk, és ezért felelfsséget nem valtalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvSbeni hasznositasaval
dsszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsdgoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovéhagyas és felhataimazas rendelkezésre ali, iiletve erek beszerezhetdk, vagy megiiithaték;

- a szakvéieményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsadtott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szobeli tdjékortatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznait
anvagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sib.) nem vilialunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlié terheket s kételezettségeket,
faltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasdnak idfpontidban az ingatlan haszndlatival
kdzvetleniil dsszefliggd tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem 3l fenn;

- ar érték magadban foglaljs az épiiletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szlikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- 8 gazdasagi, jogi feltételak és piaci viszonyok eldre kell8 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
mdadosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérliiményekben bedlld lényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- éltalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vazolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felthasznalds esetén érvényesek.

10. oldal
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8, B55ZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjén az aldbbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 23, {4.52. GK hedlld)

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 3850000 1t

azaz  Hérommillio-nyolcszdzdtvenerer- Ft .

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

Szakvélemeny fordulénapja
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 25,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY[TVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTE FELADAT)

2. SZAKERTOI 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

Tulajdoni tap masolata

Térképmasalat maselata

Alaprajz

Térsashaz alapité okirat (részlet)

Ingatianra vonatkozo engedély (p!l.: ép.eng.}
Adasvételi szerzddés

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fénykepfelvételek

2018. szeptember 18.
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CFR-VAGYONERTENELD KFT,
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CPR-Vagy onértékeld Kft, H-1085 Budapest
Jozsef kérit 69.
{70) 541-64-93
www.ertekbecsliesek.com
info@ ertekbecsiesek.com
Fdvérosi Birdsdg
Cégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
tktatgészam: IGK-D73

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Csobanc utca 6. féldszint 6/A.

wrrates B T D T

" sz3m alatti

35913/0/A/27 hrsz-u

raktar ingatlanrol

Budapest, 2018, szeptember

Fiizgetien | Meghizhaté | Ertékmérd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Keriileten beliili elhelyezkedése :
Ingatian cime {tut.lap szerint) :

Helyrajzi szama !
Ingatian megnevezése

Ingatian jelenlegi hasznositasa

: JGK-073

Orezy negyed
1086 Budapest, Csobanc utca 6. féldszint 6/A.
35913/0/A/27

: raktar

1 nem hasznositott

Sz0bak széma

Komforifokozat H

Az ériékelés célja : Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret :1am?

Helylségcsoport redukalt alapteriilete : 1am? Fajlagos m2 ar: 296 682 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 489 m?

Eszmei hanyad : 183 / 10000

Belsd miiszaki allapot : feldjitandd

Megkozelithetfsége : udvari foldszint

Ertékelés alkaimazott modzsere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapd médszer

A Jorsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.} megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmdnyozasa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjén megallapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 150000 Ft

azaz Négymillid-egyszdzotvenezer- ft.
melybd} a telek eszmei értéke: 1430000 Ft

azaz Egymillio-négyszazharmincezer- Ft,
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 3 320 000 Ft

azaz Harommillio-hidromszazhiszezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes alapotban kerdlt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa térvény alapjan
szamitandad,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélernény kizdrdlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasira
kész(lt,

*A likvidacios érték a kényszerériékesités és gyors eladas miatt véit szlikségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap iddpontja : 2018 szeptember 15,
Szakvélemeny érvényessege : 180 nap

Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

asz Uit . ] eldd . iy
Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban CPR-Vagyonértekeld Kt

T0ORE Gudapest Jézsel ki, B8

Budopest, 2018, szeptember 26. AdGszgm. 22771305 2 42
St AR e gles B
2018 OKT 94, i Re el

Ef.\fr‘gii':‘zl

1)

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006.

L' St Lnte
lgazsglogyt s7akind
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INGATLANFORGALMI 5ZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(I| FELADAT)

Megblzasi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdaikodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-67.), mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakéntd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapidn Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatian forgalmi (placi) értékét,
Az értékelés célia: Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOi VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerlift sor, tovabbd megvizsgaldsra kerliltek 3z ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3lld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazdsra keriltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a todbbszOrdsen médositott 25/1997. [VIY, 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
més értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részieteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemtén jelenlévék: Ingatianvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT!I ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvdntartds szerinti allapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime {tul.lap szerint}: 1086 Budapest, Csobdnc utca &, foldszint 6/A.
Tulajdoni lap szerinti terdlete: 14,0 m?

Helyrajzi szama: 35913/0/A/27

{ngatian megnevezése; raktar

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyz0 hatdrozat: hincs bejegyzés

fi. rész:

Tulajdonviszony: VHI. Keriiteti Gnkormanyzat 1/1
i, rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI kerllet Orczy negyed kerilietrészében, az Orczy térre nyilS, szilard burkolattal elidtott
utcdban talathatd, utcafronti zdrisord beépitési tarsashdr foldszintjének belsd udvari részén helyezkedik el. Az
utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzterilleten fizetfs. Kérnyezetében jellemzéen utcafronton allé 2-4
emeletes tarsashazak épliitek.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsiga varosrészen beldl j6, 200 méteren behil alapelldtdst biztosité Gzletek,
egészségligyi intézmény, valamint kizlekedési csomdpont elérhetd, Tomegkdziekedési eszkdzbk a kdrnyéken 50-
300 méterre glérhetdek,

Tomegkiziekedési eszkbzok:

! Vas(it I ] Autdbusz l[ Trolibusz I [ Vilamos/HEV I IB Metro/Foidalatti




"

‘
Al

INGATLANFORGALMI STAKERTS| VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzGi

A pince + fsz + 2 emelet szintkialakitésu épilet az 1900-as évek elején épilit, kisméretli égetett tégla falazattal,
acélgerenddas poroszsiiveg fodémmel, fa dcsszerkezetli, cseréppel! héjalt magas tetGvel. Az értékelt ingatlan az
éplifet bels§ udvari részén érhetd el,

Az épiilet utcafronti homiokzata a féldszinten kvdderezett, az emeleti szinteken képoros vakolattal eltdtott, Az
épiileten az etmilt évtizedekben felijitas nem tértént. A belsd homlokzat szinezett képoros vakolattal ellatott,
kézepes allapotu.

Az albetét bejarata acél raccsal ellatott, a tokszerkezet mellett mindkét oldalréi talajmenti vizesedés miatti
vakelatmalidssal. Az alaprajz szerint egy légter( helyiséget bdvitették, a jobb oldaldn a szomszédos légudvarbdi
levalasztott, 0,9*2,00 meéter alapteriiletd zubhanyzé + we funkciojo helyiséggel. A bévitmény jogszer(iségét
igazold dokumentum nem all rendelkezésre. A raktdr belterének bejarat melletti jobb oldaldn mosogatét
alakitottak ki, az egyik foldszinti tulajdonos szobeli informacidja alapjén régebben az ingatlant lakdsként

hasznositottak, az elmult évekhen dresen all.

Kozmirendszerek kdzill az dsszes kiépiteit, villany- és vizdra megtaldlhatd, a gazrendszer vezetékei a zdrt
légudvarnal végzddnek, az (esetlegesen) ott taldlhatod gézora fotdzasdra nem volt lehetdség,

Epitlet:

Epiilet épitési éve: cca 1910
Epiilet szintbelj kialakitdsa: pince, fildszint, 2 emelet Mﬂsz?ki ltapot .
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandé
Flggdleges teherhordd szerkezet: kisméretlt falazotégla falazat feldjitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: scélgerendds poroszsitveg fodém szerkezet dtlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat fetijitandd
Epiilet homlokzata: vakolt, kGporos, részben kvdderazett fehijitandd

Ertékelt helyiségcsoport: raktdr
Baisd terek feldlete: festett fgl@jitand_c’a
Belsd terek burkolata: hajopadio, kerdmialap feldjitandd
Vizes helyiség{ek) felilete: csempézett feldjitandd
Vizes helyiség{ek} burkolata: keramialap felijitando
Kiiis§ nyildszdrdk; fa szerkezet{i, cserére szorutd bejarati ajto fefﬂjiténdé
Bejarati nyilds magassaga; 210 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 360 cm magas
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetd félt'ajl’tandé‘
Flitési rendszer; nincs kiépitve feldjitandd
Melegviz biztositdsa: nincs kiépitve felajitandd
Megiévd kdzmi-kiallasok: vilkany-viz-csatorna-gdz femjitandé
Meglévd kdzm(ii méréaorak: villany-gaz stlagos
Feldjitds éve: nem voit felgjitando

Feldjitas targya:

oery

Ingatlan miszaki dllapota dsszességében: felijitandd

Megjegyzés:
A zuhanyzd-we helyiséget nem vettiik kiilén értéken figyelembe, jogilag az nem az albetét része, a jelenlegi
allapotréd alaprajzot készitettiink!
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre 3116 adatok {az éplilet épités ideje, mlszaki tervek, tervdokumanticitk)
ellendrzésdvel kead6dik. A helyszinen mlszaki szemiét tartottunk és a ldthatd tlineteket digitdlisan rigzitettik, és annak
lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértitk.

Haz:

Az éplilet utcafront! homickzata megfeleld dllapoty, szerkezeti hibdkra utald nyamok nem iitszanak, ugyanakkor az
elmUlt évtizedekben fel(jitdsok nem térténtek. A belsd udvar betonozott, az ingatlan bejaratanak kérnyékén részben
mazas kerdmialappal burkolt. A tetdszerkezet és az ereszesatorna rendszer dllapota megfeleld, cserép higny nem lathatd.
A bejérattal szemben {év falazaton jelentds, felvizesedéshb8l ad6dd salétromosodas, vakolat kipdposodas és mallas
lathatd, A vizesedés megszintetése jelentds anyagi réforditdst igényel.

Albetét:

Az albetét tujajdoni lap és TAD szerint 14 m2-es, raktar megnevezesi ingatlan, természetben az elmdlt idészakban nem
hasznositott, eifitte szilkséglakdsként funkeionait. Az ingatlan mdszakilag és esztétikailag eréiteljesen amortizalt dllapotban
van, nem rendelkezik fitési és mefegviz elldtasi rendszerrel, sem fGzést lehetbvé tév helyiséggel, a szemle id6pontjaban
nem alkalmas & (16/2016. (1.10.) / 17/2C16. {1.10.} Korm.r, szerint a lakhatast igények kielégitésére, jelentSs anyagi
beruhdzast igényld felljitas szitkséges. Ms2aki és esztétikal &flapotot, valamint a komfort fokozatot is figyelembe véve az
ingatlan bérbeadasa nem realis.

Bérldl megjegyzés:

4.4, Helyiséghkimutatés
Helylségek Padozat Falazat . Nettd Korrekeia Hasznos
raktar hajopadld + keramia festett 14,25 m# 100% 14,25 m*
zuhanyzd + we keramialap festett 1,80 m? 0% 0,00 m?
0,00 m*
0,00 m?
0,00 m?
mérési korrekcid 0,25 m? 100% 0,25 m*
Osszesen: 15,80 m? 14,00 m?
Osszasen, kerekitve: | R . i6m? ) 14 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterllet szémitdsdnat a rendetkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a helyszinen
mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modsrere

Az értékbecslések a TEGOVA timutatd elvel és modsrertani ajdnldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszbr
médositott 25/1997. (VIIL1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elfirtaknak
megfetelden késziilnek.

Az érigkelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIl. tdrvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személves adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmerdl és az ilven adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérd! szdl6
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés moédszerei két f6 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapulé moadszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld} értékelések kbzé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
iddpontjdban egy visidrolni szandékozd és egy eladni szindékozd kOzdtr szokdsos piacl feltételek szerint
lebonyolitott gylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anétkdl, hogy keényszer alatt &iltak volna. (EVS 1}

Piaci 8sstehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitisra kerdinek az adoit telepiilésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznéit ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitasra nyifik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénét hasznaljak, amelyeknek van jeliemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezbk szolgatnak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitasi idépont

- ethelyerkedés, megkdzelithetGség, infrastrukturalis elfatottsdg

- méret, mfiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatian kGrnyezetében felletheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszadmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megsierzése érdekében
feimerilé kiadédsoknak a kidnbségébd| (tiszta jovedelmek) vezetl le az értéket. Az ériék megéaliapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz ériéke annyi, mint a beldie szarmazé tiszta idvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) haszndiati madjainak elemzése.

2. A jovdbeni bevételek és kiadasok becstése hasznalati médonként,

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4, A tékésitési kamatlab meghatarozdsa: {5 és 10 éves magyar dllamkdtvény atlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
{azon beldl dgazati kockazat)+helyi kirnyezeti adotisdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakasok}-7,5-9,5% (egyéb). (2018. {1, n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték,

A modszert dltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapy szamitasi médszere

A netté potlasi kdhtség elvil értékeléds a vagyontargy ertékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Gjraelddliitasi
kéltsége alapidn adja meg. Az Gjraeldallitdsi értékbé! azonban le kell vonni az id§ muldsa, az elhaszndlodas, az
erkolesi értékesokkends miatti avulds ériéket, majd a végeradmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miftdrgynd,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmarhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilénleges

rendeltetése miatt} mas modszer nem all rendetkezésre,

A foldterlliet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgaimi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozésdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyerzetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségl elidtést nyljt helyben ésa
kérnyezetében éi6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési {potiasi) kdltségének
becstésén alapszik, levonva az avuids valamennyi [ényeges formajdt. A bruttd helyettesitési {pdtidsi) kbitség
tartaimazza a vizsgalat térgyéat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellernzdkkel és funkcidval biré
létesitmény jeleniegi megvaldsitésaval kapcsalatos valamennyi kézvetien és jarulékos kditségét.

A kizvetien kdltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitdsi koltségének felet
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
gjraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre §i6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kit, altal kiadott Epit@ipari Koltségbacslési Segédiet (EKS) 2018, évi egységarai alapjan
wrAmnthatink

Az avulas az id6 mildsa miatti értékcsbkkenés, Hirom fé eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kérnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet & szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek
aranydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitasoknal a felépitmény gazdasagosan hétraiévd
élettartamat iell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- virosi tégla épiletek 60-90 év,

- vdrosi, szerelt szerkezetl épililetek 40-70 év,

- csalddi hdz jelieg( épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épilletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszerltien megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kel
azokat a korszerdl kbveteiményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kiirnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kdriimények miatt dli el§, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az aitaldnos nemzetgazdasdgi kdriilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmel értékének szamitdsa;

Kerdiileten beliili eihelyezkedése; Orczy negyed

Térsashaz telek teriilete: 489 m?

Eszmel hanyad: 183 J 10000

Albetétre juto telek teriilet; am?

Fajlagos atlagar, keriletrészen beliil; 160 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: 1,0

Telek eszmei értéke: 1430000 1t , Egymillid-négyszézharmincezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrordsa

[ .. . 5.2.1.Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok. . . - értékelting. | OHadat1. | OHadat 2. | OH adat 3, | OHadat 4. | OHadat 5.
ingatlan elhelyeziedese: (1:::: éi:d;i:t', Vil ker, | Vilker, Te\:;'}'(‘l t:;m Vil ker, Kiss | Vil ker.
fldszint 6/A. Szerdahelyi Baross tér Jozsef Qrezy tér
megnevezése: raktar iiziet {izlet Uzlet {iziet izlet
alapterilet {(m’): 14 29 18 23 32 60
kindlat K / tényl.adasvétef T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft); 10800000 9500000 | 89060000 | 12 300 060 | 25 000 OGO
kinalat /adasvétel ideje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Et/m): 335172 495 600 348 261 345938 375000
KORREKCIOK e e
eltérs alapteriilet 2% 0% 1% 2% 5%
kerieten belili ethelyezkedés 5% 0% 0% 0% 0%
épiiteten bellli elhelyezkedés, megkozelitése -5% -5% -5% 5% -5%
altaldnos miszaki allapot -10% -15% ~5% -5% -10%
hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% -5%
szerkezeti kirosoddsok (pl: vizesedés) -5% -5% -5% 0% -5%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
komfortfokozat, kbzmellatottsag -5% -5% -5% -5% 5%
Osszes korrekeio: -19% -30% -19% -13% -25%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}): 273 166 348 480 281743 300274 279750
Fajlagos dtlagér: 296 682 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 4153548 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 4150 000 Ft

Osszehosonlito adatok leirgsa:

Ujszer( hazban, foldszinti utcal bejaratos j& miiszaki dllapotban tévd
2007-ben épiilt tarsashaz foldszintjén, Ojszeril mdszaki alfapotd, Gzlethelyiség,
1998-ban épitett tarsashaz foldszintién, utcai bejdratos lzlethelyiség, mosddval +

Ores raktar-tizlet, felijitandd miszaki allapoty, utcafronti bejdrattal. A haz

1. adat:
Gizlethelyiség, Ingatian.com/22264620
2. adat:
ingatlan.com/ 25025403
3. adat!
we-vel. ingatlan.com/27689941
4. adat: "¢
atlagos. ingatlan.com/27337731
5. adat:

ingatlan.com/23475097

9 éves hizban teljesen feldjitott iroda, 4 helyiségre tagolva.

Az ingatfan piaci 6sszehasonlitd mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
4 150 000 Ft
azaz Négymillid-egysrdzitvenezer- Ft,
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5.2.2. Hozamszdmitason alapulé értékelési médszerrel

Adatok . értékelt ingatlan dsszehasonlitd dsszehasonlitsd dsszehasonlitsd

: ' oo ddat L. “adat2, o o adatd o
. . 1086 Budapest, Csobanc VIl ker., VI, ket., VI, ker.,
ngatian elhelyezkedése: utca 6. foldszint 6/A. |  Somogyi Béla Kaivaria ter Corvin
ingatlan megnevezése: rakiar azlet lizlet iizlet
hasznosithatd terillet {m™): 14 18 52 40
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 50 000 150 000 150 000
kinalat / szerzddés ideje {év, hd) 2018 2018 018
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeic: ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m°/hé): 2500 2596 3375
KORREKCIOK - : ‘ R
eltéré alapterllet 1% 8% 5%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség ~10% -10% ~10%
keriiteten bellli ethelyezkedés -5% % -5%
hasznosithatdsag 5% -5% 0%
épiileten belili elhelyezkedés -5% ~5% -5%
Osszes korrekeid: -24% -12% -20%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 1895 Ft/m2/hd | 2274 Ft/m2/hé 2707 Ftfm2/ho
Korr. fajlagos atapdr kerekitve: 2 220 Ft/m2/hoé

Gsszehasonlits adatok leirdsa:
3. adat; Utcal bejaraty, fSldszinti Uzlet, kdzel a Blahdhoz, kbzepes dllapotban,
Ingatlan.com/26287295

2, adat: 16 allapoty feldjitott, utcal bejdratos (zithelyiség. Ingatlan.com/25938286
3. adaty Feldjitott, konvektoros ftéssel ellatott {zlethelyisép. Ingatlan.com/ 27299658
Hozamszdmitas . =
Bevételek:
13 placi adatok szerint bevéteiek ; 2 290 Ft/m2/ho
E
2 Kihasznéltsag: 85%
. Figyelembe vehetd éves bevétel: 327012Ft
3 Kéltségek:
Feldjitdsi alap: 5% 16351 Ft
b igazgatdsi kdltségek: 2% 6340 Ft
Egyeb kiltségek: 5% 16351 Ft
g Kiltségek dsszesen: 39241 Ft
Eredmény:
! Eves Uzemi eredmény: 287771 £t
: Thkésitési réta {szdmitds 6. old.): 7,5%
] TEkésitett érték, kerekitve: 3 840 000 Ft
! Ingatlan hozamszamitdson alapulé mddszerrel meghatarozott értéke [kerekitve):
’ 3 840 000 Ft
3 azaz HarommilliG-nyoleszdznegyvenezer- Ft,
n 9 oidal =
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast atkatmaztuk, mert ez a szamitas tiikrzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz§, azonban j81 mutatja a bérbe adhatdsdgot
&s az uzleti iehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapan szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapd modszer tiikrozi legkevéshé az ingatianok placi értéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Szamitott érték | Sily |Salyozott érték
Az alkalmazott médszerek ¥l %] 7]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 4150000 Ft| 100% 4 150 000 Ft
ingattan értéke koltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 3840000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 150000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve}:
4150000 Ft

azaz, Négymillid-egyszdzdtvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékhecsié szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
ertékelésre;

- az atadott iratok tanulminyozdsdn tolmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozdsérdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vallatunk;

- @z ertékelés azon a feltételezésen alapui, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval
tisszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, iletve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

- a szakvéleményhen jellemzett allapotot egyszer(i szemrevéteiezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szdbeli tdjékoztatasa alapjin mutatiuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgilattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkeért (pl.: rejtett szerkezeti hibédk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizspdltuk ar értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelezetiségeket,
feiteteleztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges Struhdzdsdnak iddpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetieniil Osszefliggs tartozas (kozlzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- Az érték magabhan foglalja az épiiletek rendeltetésszerii haszndlatdhoz szikséges épilletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltetelek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizathaté viltozdsai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdliapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold koriimenyekben bedlld [ényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- altalunk meghatdrozott értékek az elzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal t6rténd felhaszndlés esetén érvényesek,
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat rég2itjiik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Csobdnc utca 6. Sldszint 6/A.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4150 00C Ft

azaz Négymillié-egyszézttvenezer- Ft,

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

Szakvélemény forduiénapja + 2018, szeptember 15.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgatomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 26.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Bisdapest Fiviros Kirmimfrsafata X1 Keiddet Hitataia o
Buodspest, X1, Budafold it 39 151% Budapex, P 415 - . o Oldals

Neéan Bilels tilajdond Bp - Teljes miscdat
Negrendelés szim: 8000004/43 3610/20 18

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitcles tulajdoni lap

_ 2012.09.13
BUDAPEST VITI.XER., ‘ L " Y ‘5"
Beltorulet 35913/0/A/27 holyrajei szam - ) "%@;-:{“
1086 BUDAFLST VIII.KER. Ceobine wtoa 6. faldazink. ajrdiS/A. "felulv.\.zagalat ‘&W
[ 3 534
L. Az agyéh Snallé aingatlan actatad:
Regasvezdn teralat  azobdk szdma esame | hdnyad tuls]clum Eqﬁhl
™2 sgeaz/EéL "‘-i’
raktdx 14 9 9 182/10000 ankumégp "
Ba jegyzd hatdronat: $95939/1799/ ‘efi?:.\i‘
g
. Lo
2. bejagyzd hatarozat: 113i278/1999/19%6 06 21 : 'Mkj‘ ?5
Thrwaehdx ’ o f;" )
An Bnillé ingatisnhes tartornak az als plts okiratban mqhaté:ozﬁg&wtnégek N
O.EEZZ d&% "
1. tulajdens hangad: 171 4
gx hejegysd hatirozat, érkesési idd: 112278,1996/1996.05.23 '}_é;?g.%
e Jogoin: L9FY1. Lot KENTIT. &v. 246917/1%93/1993.12.06 :’,"
H jogoim: sredeti felvékel  11327672996/1995.05.23 v Op
(=] joghllae: twlagdonos 'f‘%y
.g, név: VITT.KER. ONKORMANYZAT ! ; ]
,-éq cim 1082 BUDPFEST VIII.XKER. Bareds otoa B5-867. o
8 é’-ést
ﬁ WEM TAATALMAZ BEJE
= VEIGE
%E)
k)
g
H
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tnlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap
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] 1086 Budapest, Csobanc utca 6, foldszint 6/A.
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" Budapest, VIIL keriilet, Csobnc ufca 6.

Helyrajzi szam: 35913

Tulajdonilap szém: 1293
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HEPRPR LA o el

Iidslldkiat: | Osztaly Elgszanm:
]

e R g

i e

Tartalom:  Alapité okirat
Miiszaki dokumentacio’

e "
t

ot



B e b e AT Bk ik s

T e <

A.

Er

'Budapest,VIiI.kér.Csdbéhc‘u.6.sz.épﬁlet 1‘
| TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT -

..

' ALTALANOS RENDELKEZESEK '

'A Budapest,Févdros Jézsefvdrosi dnkormdnyzat/Buda--
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizdsa alapjdn az
URBS Tarsashdzakat Képviseld Epilletfenntartd és In-
gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/
mint meghizott 1993.8vi.LXXVIII.Tdrvényben foglal-
tak alapjdn a hazingatlanok elidegenitése érdekében
a Budapest,VIIY.ker 1293 tulajdoni lapon35913
helyra321 szam alatt nyllvantartott Csobdnc u.b6.
szdm alatti,a Jozsefvarosz Onkormdnyzat klzarolagos
tulajdondban 116 és a Jdzsefvarosi Vagyonkezelo ,
KPP /Budapest,VIII.ker.0r u.8./kezelésében 1évd lakd

hidzingatlant a mellékelt tervrajz és miiszaki lelras'“
szerint

t4rsashdzzi alakitja 4t. - .

A térsashézzé térténd alakitdsra az 1977.évi ll.sz.

tvr.eldirdsai a Jdzsefvarosi Onkormanyzat 4/1995/171. 28;

sz.rendelet alapjdn,valamint a jelen alapitd oklrat
rendelkezésel szerint keril sor.

A tarsashiz kildn tulajdonid ingatlanai a kdzds tulaj-

donba utalt ingatlanrészekb8l hozzajuk tartozd tulaj-.
doni illetdséggel egylitt a vevlkkel megkdtni tervezett
adas-vételi szerzddések létrejobttéig Snkormdnyzati tu-
lajdonban marainak.

I,
K0z0s ES KULON TULAJDON

/K8z8s tulajdon:

A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgdld helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak kgzds tulajdonidba
kerlilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és

e



I.

II.

III.

Iv.

V.

- 2 f”

miszaki leirdsban feltlintetett aldbb felsorolt &-
pitményrészek,berendezések és felszerelédsek a
telekkel egylitt, ‘

Az ingatlanhoz tartozd féldrészlet 489 . m2 te-
rilettel a beépitetlen részben lévd burkolattal

egyltt.

Alapozds, felmendfalak,a kilsé homlokzat és laba-
zatok,pillérek,kdzbensd £édém,zarofddém burkolat-
tal,kivédltdsok,kémények szigeteldsek, tetdzet és
egyedi kdzds rendeltetdsy szerkezetek. :

Bejdrati kapu.
Lépcsdhiz lépesdzettel, fliggdfolyosdk és egyéb kdz
lekedd folyosdk.

Az épililetben lévd kdzmivezeldkek:
~elektromos haldzat ,a kozmubekotestol a ku-

18n tulajdonu ingatlanok fogyvasztdsmérdjéig

- gazvezeték hdldzat,a kdzmibekétéstsl a kii-
18n tulajdoni ingatlanck fogvasztd berende-
zéséig,

- vizvezetdk hédldzat ,az ingatlan fogyastds-
nérdiétdl a kiilédn tulaidend ingatlanock le -
csatlakozd vezetékéig.

- a szennyvizcsatorna hdldzat,a kdzmivezetdk
rakdtésdtdl a kiildn tulajdonu ingatlanok le-
csatlakozd vezetékdig.

- a kdzds tulajdond helyisdgek teljes kdzmdi-
hdldzata.

Kozos teriiletek

Pinceszinten

vi. 1ejwrat - - 15,11 m2
VIT. k&zlekedd ' 4,96 n2
CVITI atJaro S o,HB ne
IX, pince : 10,80 n2
X. tarolo 1 22,76 m2
XI. tarold 2 7,56 me
XI1rt. tarold 3 46,00 m2



25, Az anornany&at ulagdonabe xerul a tervexen 25.
szammal Jjeldlt, a természetben " pinceszinten
Mihely 1" alattl muhely, kdzlekedl,WC, raktar
helyiségekbdl 8110 v i 1 ¢ 1y 61 2 alapterﬂlettel,
valenint a k{zos tulajidonbdl

214/10.000 hanyad.

26. Az énkormanyzat tulajdonéba ke*u1 a terveken 2
szémmal Jjeldlt, a természetben " plnCESZlﬁt@n-
Mihely 2 " alatti mihely,raktér helyiségekbll
4116 mithely 50 m2 alapteritlettel, valamln. a -
ktzds tulajdonbol -

. 254/10,000 ninyad. .
L"'"% A
\'

V)

2‘,‘1,

'\

?, Az Onkorw-envrfat tulaidondba kernl a tPrveken ?‘7
%hfﬂ szémmal ﬂe]clt, a természetben " szt.6/h.s52."
' platti raktér 14 nZ aslapteriilettel, valawint &
kdz8s tulajdonbdl

18%/10,000 hényad.
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FOTOMELLEKLET: o
1086 Budapest, Csobanc utca 6. foldszint 6/A.  HRSZ: 35913/0/A/27 L
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FOTOMELLEKLET: <g--3r
1086 Budapest, Csobdnc utca 6, fldszint 6/A.  HRSZ: 35913/0/A/27 | e e,

12. zuhanyzd + we bejirata

16. felvi-zesedés afalazaton
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HRSZ: 35913/0/a/27 | SN,

19, Idbazati részen vakolatmélds
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21. gizvezeték albetéten beldl

o
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2 vizéra

23 villarydra
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CPR*VagyoneI‘tekelO Kft H-1085 Budapest
lozsef kérdt 69,
{70) 941-64-93
www.ertekbecstesek,com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyitv.tart.sz.: 000450/2010
Iktataszam: JGK-052

. INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 2/B.
foldszint 7.

szédm alatt

35722/0/A/7 hrsz-4

tarsashazi lakas ingatlanrdl

Budapest, 2018. szeptember

figgetien | Megbizhatd | £rtékmérd



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelf azonosité o JGK-052

Kerilleten betiili ethelyezkedése 1 losonci negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 2/B. foldszint 7.
Helyrajzi szdma 1 35722/0/A/7

Ingatian megnevezése : tarsashazi lakds

Ingatlan jeleniegi hasznositasa 1 nem hasznositott

Szobak szama . |

Komfortfokozat : komfort nélkiii

Az értékelés célja : Onkromanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 24m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 24m? Fajlagos m2 ar: 394 700 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete 1 541 m?

Eszmei hanyad : 280 / 10000

Belsd muszaki dllapot : felgjitando

MegkdzelithetSsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modzsere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapt mddszer

A ldzsefvarosi Gazdalkodast Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utén, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitdsok alapjdn megallapitdsra kerlil, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 9 500 000 Ft
azaz Kilencmillig-Gtszazezer- Ft,
melyhél a telek eszmei értéke: 3030000 Ft

azaz Harommillié-harmincezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 7 600 Q00 Ft
araz Hétmillid-hatszdzezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- €3 igénymentes allapotban kerilit meghatédrozdsra.

Az értékelésben megaliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa torvény alapjdn
szamitando.
Jelen ingatlanforgalei szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara

készibt.
*A likviddciés érteék a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az

ingatlanplaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog D11 ., tulajdonjog
Helyszini s}emle/fordulénap iddpontja : 2018, szeptember 10,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

PR Vagyonértekeld Kit.
1085 Budapest Jazset krt?é
Adoszam’ PRTTIG3-2-42

Készillt: 1 db, eredeti nyomtatott példényban.

Budapest 2018, szeptember 19. et mg
pesi, p oo ek e*e/sgk}%s,
Jozsplvarcsi Garddleodds: Ka:pant 21, o Lot —«g/)«::/ gdg,:éfé—- - e
2018 OKT U 1 Abncsmmygm:rldr—:éni::t ok
' B &‘Mé’f takatos Ferenc
B L Saity 3 - - P
Budipest 281 Iepzaigiien yakdad ingatlanvagyon-értékels

Nyilvantartdsi szarm: 1398/2006.
2 otddd
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INCGATLANFORCGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Jézsefvirosi Gazddikoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjsn Tdrsasdgunk meghatirozta @ megrendelésben régzitett ingatian forgalmi {piaci} értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat altali megrendelés, ériékasitéshez térténd felhasznalasra,

2. SZAKERT(H VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovébbd megvizsgdldsra kerfiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4lis, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelfen
atkalmazdsra kerliftek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tobbszordsen madositott 25/1997, (VIIl. 1.} PM

rendelet eldirdsai.

A helyszini szemie soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelentéviék: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

L rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint}): 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 2/8. foldszint 7.
Tutajdoni lap szerinti terilete: 24,0m?

Helyrajzi szdma: 35722/0/Af7

Ingatlan megnevezése: tarsashdzi lakas

{ngatlan jelenlegt hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatsrozat: nincs bejegyzés

H. resr:

Tulajdonviszony: Vi, Keriileti Onkormanyzat 1/1
il rész:

Bejegyzé hatédrozat: nincs bejegyzés

Meglegyzés: A Jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest V. kerilet Losonci negyed keriiletrészében, a Baross utcira és az Uli6i Gtrs is nyild
egyirdnyG utcdban taldthatd, utcafronti zdrtsor( beépitésti tarsashaz fbldszintiének belsé udvari részén
helyezkedik el. Az utca burkolata aszfait, a parkolds a kozterlleten fizetds. Kornyezetében jellemzfien
utcafronton allé 2-4 emeletes térsashdzak epiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga varosrészen belill j6, 200 méteren belil alapelldtast biztositd Uzletek,
egészségligyl intézmény, valamint kdzlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkazlekedési eszkdzok a kbrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek,

Témegkoziekedési eszkizdk:

L{:] Vasit ] {] Autsbusz | {2 Trotbusz | | 40 vitamos/riév ] | 6] Metro/Foicatats }

3 oidal
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INGATLANFORGALMS STAKERTO! VELEMENY

4.2, ingatlan &ltaldnos jellernz8i

A pince + fsz + 2 emelet szintkialakitasy épiilet az 1800-as évek végén épillt, kisméret( égetett tégla falazattal,
acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa szerkeretil, cseréppel héjalt magas tetvel, Az értékelt ingatlan az
épiilet belsd udvari részén helyezkedik ef, bejérata is innen kizelithetd meg, a két szobai ablak is erre tdjolt.

Az épiilet utcafronti és belsé homlokzata is erdteljesen eroddlt, salétromosodott, felvizesedett, jelentds
vakolatmalldssal. A lakrész egészén szintén vizesedés tapasztalhato, penészesedéssel, jelemtfs dohosodassal. A
homlokzati nyildszardk cserére szorulnak, feldjitdsuk nem rentdbilis. A szoba csaphornyos parketta burkolata
felpiposodott, erdteljesen fekete penésszel atjart, csakigy mint az 1,65 méteres magassdgl galéria
tartdszerkezete, burkolata.

Az albetét hitelesitett kdzmiimérd drak kbzil gazdraval rendelkezik, villanydra leszerelve, vizéra nem talathato.
A flitést egy darab parapetes gazkonvektor tudna szolgdlatni, melegviz ellatast biztosité rendszer nem kiépitett.
Tisztdlkodasi lehetSség a konyha belsd részén - azzal egy légtérben - pengefallal takart zuhanytslcédban
lehetséges, kilon Firdd és we albetéten beldl nem kiépitett.

Az ingatlan mdszakilag és esztétikailag erfteljesen amortizélt éflapotban van, a szemle idGpontjaban nem
alkalmas a {16/2016. {11,10.} / 17/2016. {I1.10.) Korm.r. szerint 2 lakhatasi igények kielégitésére, mivel nem
rendelkezik f(itést és melegviz ellatast biztositd rendszerrel, a beltér vizesedése egészségkdrositd hatdsd lehet
hosszabb tdvon, jelentds anyagi beruhazast igényld felljitds szitkséges ingatlanon belil.

Epiilet:
Eplilet épitesi éve: cca 1880 .
" - e > Y Milszaki allapot

Epliet szintheli kialakitasa: pince, faldszint, 2 emelet
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés fg!tijitandc'l
Fiiggdleges teherhordd szerkezet: kisméretii falazotégla falazat feltjitands
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsilveg fodém szerkezet felgjitando
Tetdszerkezete: fa Acsszerkezet, cserép héjazat feldjitandd
Epiilet homlokzata: néhol az eredeti vakolat még lathatd, jellemzden feltjitandé

tégiaig erodélt

Ertékelt helyiségcsoport: tarsashazi lakds

Belsd terek feliilete: maeszelt, fastett romos-bont_andc’_)“
Belsd terek burkolata: keramialap, csaphornyos parketta romo_s—'brontandd-‘
Vizes helyiség(ek; felilete: festett, kis részben csempézett felijitandd
Vizes helyiségiek] burkolata: kerédmialap feiﬁ]itandé
Killsd nyildszérok: fa szerkezet(, Gvegezett duplaszarnyu bejarati ajté + ldtlagos

1 db utcafronti ablak o 7
Atlagos belmagassdga: 380cm galéridzhatd
Belsd nyildszérok: fa szerkezetii feldjitandé
F(itési rendszer: gazkonvektor felt‘:jit.andé
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve feldjitando
Meglévd kézmdi-kigliasok: villany-viz-csatorna-gaz feltjitandd
Meglévd kdzm(i mérdorak: gaz felijitandd
Feldjitas éve: nem volt feldjitandd
Feltdjitas térgya:
Ingatian miiszaki dllapota dsszességében: feljfeandd
Megjegyzés:
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4,3, Eplitetdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkerésre &l adatok (az éplilet épités ideje, mdiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik, A helyszinen miszaki szemlét tartottunk s a I3thatd tlneteket
digitilisan rogzitettik, €s annak lehetséges okalt lefrtuk, iltetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik,

Haz:

Az épiilet utcafronti és belsd homlokzata erdteljesen leromlott dllapoty, a talaj kézelében jelentds salétromosodas és
vakolatmallds tapasztalhatd, a szomszédos foghi] telekkel hataros tlizfal nem vakolt, nyers tegla fellletd, a belsd
udivar betonozott, zéldfellilet nélkdl.

Albetat:

Az albetét tulajdoni lap és TAQ szerint 24 m2-es lakas megnevezésd Iingatlan, amnely természetben két helyiséghdl all,
a szemle idépontjdban nem hasznositott. Ertékbecsléslinkben az ingatian teljes alapteriletével szémoltunk a galérist
nem vettik figyelembe, mivel az balesetveszélyes. Az ingatfan beltere milszakilag és esztétikailag leromlott,
feldjitandd, az allagmegdvés nem megoldott. Vizes, penészes lakas, bérbeaddsa jelenlegi llapotdban nem redlis.

Bérl6l megjegyzés:
4.4, Helyiségkimutatds
Helylségak . - Padozat Falazat - - Netté | Korrekcid Hesznos
konyha keramialap meszelt, res?ben 851 m? 1009 851 m?
csempézety

szoba parketta meszelt, részben 15,70 m* 100% 15,70 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?

mérési korrekeié -0.21 m* 100% 0,21 m?

|Osszesen: 24,00 m* 24,00 m?

Osszosen, kerekitve: . - . 24m?l . 24m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szamitdsandl a rendetkezésre allé maszaki tervrajz adatait hasznaftuk fel, melyet a helyszinen
mérésekke! ellendriztink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a t&bbszor
médositott 25/1997. {VIIi.1,) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh jogszabalyokban elirtaknak
megfelelden késztiinek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékeleési szakvéleményben megjelen Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXiI, torvény az informacids dnrendelkezést jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabb a 2016/679/EV
Rendelet | 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramidsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérsl szdld
jogszabalyoknak megfelel8 madon kezeli.

Az értékelés médszerei két f6 kategdriaba oszthaték: a piaci érték alapy és a kbitségalapl értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapulé) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért 2z Ingatlan gazddt cserélne az ertékelés
Idépontjaban egy vasaroinl széndékozd és egy eladni szandékozd kdzétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintGen viselkedtek,
anstkiil, hogy kényszer alatt alitak volna, {EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitasra kerilinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek, Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetSség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hdzak, lakasok,
telkek, stb,

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:
- realizélt dgylet szerinti ar / kindlati dr

- értékesitesi idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetfség, infrastrukturalis eliatottsag

- méret, miiszakt dllapot, egyéb jellemz8k.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhets hasonié tipusi ingatianok adésvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jbvdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiaddsoknak a kiilénbségebd! {tiszta jbvedelmek) vezeti le az értéket, Az értek mepdliapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta jovedelmek jelenériéke,

A hozamszdmitas lépésel Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médfainak elemzése,

2. A jovBbeni bevételek és ktadasok becsiése haszndlati modonként,

3. Jovéheni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként.

4, A tokésitési kamatldh meghatdrozasa: (5 és 10 éves magyar dlamkdtvény dtlaghozama)+ingatlanpiadl kockdzat
{azon belill dgazati kockazat)+helyt kirnyezeti adottsdgok+kamatldb kockazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-8,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok}-7,5-9,5% (egyéb). (2018. M. n.év)

5, A pénzfolyamok jelenériékének meghatarozdsa,

6. A legmagasabb Jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A médszert altalaban a Jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatianok esetében alkalmazzak,
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Kiitségalapid szdmitdsi médszere

A netta pétlasi kbltség elvl értékelés a vagyontdrgy értékeét az ingatian (vagyontdrgy) kalkuldlt djraeldallitasi
erkolcsi értékesdkkenés miatti avulds értéket, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo faldterilet értékét. Epités alatt bévs létesitménynsl, kdrosodott |étesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre.

b

A foldteriilet értékének a véleményezeséhez sztikséges a forgalmi képesseget vizsgalni, mivet a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatirozza meg. A vizsgalatok az értékelési kisrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fajezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségli ellatdst nyjt helyben és a
kdrnyezetében él6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pétiasi) kdltseégének
becstésén alapszik, levonva az avulds valamennyl 1ényeges formdjat. A brutté helyettesitési {pdtlasi) kbitség
tartalmazza a vizsgalat targyst képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemazékkel és funkcidval biré
létesitmény jeleniegi megvaldsitdsdval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kiltségét.

A kizvetlen kdltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos ohjektumok Gjrael 8allitasi kbltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutt6
vjraelsatlivasi értékeket a rendetkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérntki Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koitségbecs|és! Segédiet (EKS) 2018, évi egységérai alagjan

cramnlhatink.

ﬁ‘;wh“ {(VIKVLN“"&AE{% : wm: B

Az avulas az idd mulasa miatti értékesdkkenéds. Harom f5 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulds és

c.} kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kévetkezd gazdasdghag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosl, szerelt szerkezeti épidletek 40-70 év,

- ¢saladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- Ipari és mezSgazdasdgl épliletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni,

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kiriilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a tertilet valtozo
ingatian felhasznalésa, vagy az ltaldnos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszinel értékének szémitdsa:

Kerlileten beldli ethelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashdz telek teriffete: 541 m?

Eszmei hdnyad: 280 J/ 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 15 m?

Fajlagos dtlagér, kerilietrészen belll: 200 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 3030000 Ft , Harommillis-harmincezer- £t .

h“‘“‘ m“ww"; ‘ “"‘M""'“ ' ’ ' “ ‘ ‘
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

b 5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési médszer |
Adatok . értékelting. { OHadat1. [ OHadat2 | OHadat3. | OHadat 4. { OH adat 5,
ingatlan 'elhel-yezkedése: 1082 Su&apest, Vill.-ker.

Leonardo da Priter ut(;a VAL ker,, VHI ker, |VIli.ker, lilés | VI ker.,
Vinci utca 2/8. - Sarkany utca | Kabvaria tér utca Nap utca
féldszint 7.

megnevezése: tdrsashazi lakas lakds fakas lakas lakas lakds
alapterllet {m*): 24 24 28 28 20 48
kindlat K / tényl.adasvétel T K X K K K
kindlati &r / addsvételi dr {Ft): 15 600 000 | 16 600 000 | 18 GOG 000 | 12 900 000 | 21 900 000
kindlat /addsvétel ideje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/eltelt id5 miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m?): 585000 § 533571 | 578571 | 580500 | 410625
KORREKCIOK .~ . . . . , E
gitérd alapteriilet 0% 1% 1% -1% 5%
ketiileten bellll ethelyezkedés -5% 0% % -5% 0%
éplileten belilli elhelyezkedes, megkdzelitése 0% 0% 0% -5% 0%
altaldnos miszaki dllapot -10% -10% -20% -15% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.biokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 5% -5% -5% -5% -5%
galéria 0% -5% -5% 0% 0%
hdz miszaki allapota -10% -5% 0% 0% -5%
Osszes korrekeid: -30% -24% -29% -31% -15%
Korrigdlt fajlagos alapdr (Ft/m2): 409 500 404 447 409 629 401 706 348 210
Atlagar kerekitve: 394 700 Ft/m?
Ingatlan ériéke kerekitve: .. 9500000 Ft

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat:
ingatlan.com/27268489
2. adat:
ingatlan.com/27568317
3. adat:
ingatlan.com/27568318
4, adat;
T galérids (csak fekhely) lakds. ingatlan.com/27346998
5, adat:

mellett, ingatlan.com/23838825

Az ingatlan piaci 6sszehasonlté mdadszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):
9 500 000 Ft
azaz Kilencmiliié-Stszdzezer- Ft.

Orczynegyed, faldszinti, jo llapoty, 8sszkomfortos, galérias lakas.

Losencinegyed, foldszintl, kézepes-atiagos dllapoty, belsd udvari lakas.

Orczynegyed, féldszinti, k&zepes dllapoty, komfortos, allé galérids lakas.

Orczynegyed, 3. emeleti, dtlagos dllapotu, elektromos fiitéssel ellatott fekvd

Féldszinti, 2 spobés dtlagos lakds, gazcirko fltéssel, dtlagos hdzban, sétdld utea
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel . . . .......
Adetok ériékelt ingatian. dsszehasonlité Gsszehasonlitd asszehasonlité
Coo b adatd 0 i adatd. . adat3,. |

, 1082 B“da‘,’es.t' Vil ker., Vil ker., Vill. ker.,
ingatian elhelyezkedése: i.eo;;i;ioé?:s\z.:w::;'u!ca Fivészkert utca Kéris utca Magdohna utca
ingatian megnevezése: térsashazi lakas lakas lakas Fakas
hasznosithaté terilet (m?): 24 26 26 30
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 93 000 99000 100 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2018 2018 2018
kirdlat/eltelt id® miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m’ [ho): 3288 3427 3000
KORREKCIOK - .
eltérd alapterllet 2% 2% 6%
eitérd miszakl dllapot, felszereltség -15% -20% -15%
kerileten bellili ethelyezkedés 0% 0% 0%
eplteten belllli sthelyezkedés 0% 0% -5%
Osszes korrekcié: -13% -18% ~14%
Korrigait fajtagos alapar: 2 881 Ft/m2/hé 2 810 Ft/m2/hé 2 580 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alupér kerekitve: 2750 Ft/m2/ho

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Losoncinegyed, féldszinti, atlagos dllapotd, galaridzott, komfortos lakas.

ingatian.com/27639022
2. adat: Orczynegyed, 5ldszinti, 4tlagos dltapotd, galéridzott, komfortos fakds.

ingatian.com/27549507
3. adat; Magdoinanegyed, atlagos allapotd, 2. emeleti, komfortos lakas, gatéridval.

ingatlan.com/27500460
Hozafriszdmitds = -
Bevételek:
piaci adatak szerint bevételek : 2 750 Ft/m2/hé
Kihasznéltsag: 0%
Flgyelembe vehetd éves bevétel: l 712 800 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% 35640F
igazgatasi kbltségek: 2% 14 256 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 35640 Ft
Kéltségek Ssszesen: 85536 Ft
Eredmény:
Eves {izem[ eredmény: 627 264 Ft,
TOkésitési rata (s2amitds 6. old.): 7,.0%
Tokésitett érték, kerekitve: 9 000 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alepuld madszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

9 000 000 Ft

azaz Kilencmillio- Ft.
4 oldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasonlité modszert, mint 8 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitas tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasoni6 ingatlanok hérbeaddsa kismértékben jellemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Qzleti lehetfiségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapti médszer titkrbzi legkevéshé az ingatlanak piact értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Suly |Sdlyorott érték
Az alkalmazott moédszerek 7] %] Ft)
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 9500000 Ft{ 100% 9 500000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: SO00 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 500 000 Ft

Ingatlan egyertetett értéke (kerekitve):
9 500 000 Ft

azaz, Kilencmillid-Gtszdzezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kdvetkezSket

szitkséges figyelemnbe venni:

- az Ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerd)
értékelésre;

- a1 éatadott iratok tenulmanyozdsdn télmenden jogi természetd vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végezitiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredet(i korlétozasard! a tulajdoni
lapon hejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- a7 értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi &s jdv8beni hasznositdsaval
dsszefliggésben a helyi és orszigos hatésdgoktol és egyéb szervezetektd!, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jGvahagyds és fethatalmazds rendelkezésre all, llletve ezek beszerezhettk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett aHapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tdjékoztatdsa alapjgn mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgalatta) nem észlelheté értékbefolydsold tényerdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.} nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és koitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhdzdsdnak IdSpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kbzvetleniil Bsszefiiggd tartozds {kbzlGzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- @z érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szitkséges épiletgépészeti
herendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eltire kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékeét befolydsold korlilményekben bedlld lényeges véltozds esetén szilkséges a megadott
erték felilvizsgalata;

- ahtalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal tarténd felhasznalas esetén érvényesek.

10 oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

g Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjitk:

tingatlan cime: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 2/8B. féldszint 7,

Ingatian piaci forgalmi értéke: 9500000 Ft

azaz KilencmilliG-otszdzezer Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett &llapotra vonatkozik.

Szakveéiemeny fordulonapja 1 2018, szeptember 10
Szakvélemeény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 19,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2, STAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTE ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN {SMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mdsolata

Taérképmasolat masolata

Alaprajz™

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozd engedély {pl.; ép.eng.}
Addsvételi szerzédés

Ingatian sthelyezkedését mutaio térkep

IROOREOR™

Fényképfelvetelek
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kirit 69,
{70) 941-64-93

www.ertekbecsiesek.com
infa@ertekbecslesek.com
F8vérosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
Iktatdszam: JGK-057

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Vig utca 20. 5. emelet 2.

" szém alatti

34929/2/A/46 hrsz-u

térsashazi lakas ingatlanrol

Budapest, 2018. szeptember
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INGATLANFORGALME SZAKERIO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

IGK-057
Csarnok negyed
1084 Budapest, Vig utca 20. 5. emelet 2.

Megrendeld azonosito

.

Keriileten beliili elhelyezkedése

v

ingatian cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama 1 34929/2/Af46

Ingatlan megnevezése 1 térsashazi lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobdk szama 01

Kemfortfokozat : komfort nelkiili

Az értékelés célja : Onkroményzat ditali megrendelés, értékesitésher
Tulajdoni lap szerinti méret 1 i7m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete ¢ 17m? Fajlagos m2 &r: 493 302 Ft/m?
Térsashdz telek teriilete : 944 m?

Eszmei hanyad : 70 / 10000

Beis§ mliszaki dllapot ¢ Feldjitandé

Megkdzelithetdsege 1 utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modzsere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapi médszer

-

A lozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross . 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megédllapitasra kerill, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 839 000Ft
azaz Nyolcmillié-haromszézkilencvenezer- Ft.
melybél a telek eszmel értéke: 1320000 Ft

azaz Egymillio-haromszézhiszezer- Ft.
fikvidacids érték a forgalmi érték 80%-a*: 6 710 000 Ft
azaz Hatmillio-hétszaztizezer- Ft.

A plact érték per-, teher- és igénymentes dliapotban keriilt meghatarozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa tirvény alapién
szamitando,

lelen ingatianforgalmi szakvélemény kizarolag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasdra

keész{lt.
*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ériék 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 11 . tulajdonjog
Helyszini §zém|e/forduiénap idépontja + 2018. szeptember 15,
Szakvélemény érvényesseége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomkeépes

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példényban. ’ .
"’ i ’ CPR-Vagyonerigkelo KiL
5
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont 2rt, {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendelésbhen rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat sitali megrendelés, értékesitéshez térténd falhasznaidsra.

2. SZAKERT(! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriit sor, tovabbd megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dltd, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszordsen mddositott 25/1997. {(Vill. 1.} PM
rendelet el8irdsai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejirtuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsolé tényezéhet megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird] fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértéi vélemény mellékietébe csatoltunk,

Helyszini szemién jeleniévdk: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész.

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1084 Budapest, Vig utca 20. 5. emelet 2.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 17,0 m?

Helyrajzi szama: 34529/2/A/46

Ingatlan megnevezése: tarsashazi lakds

Ingatlan jetenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: VI, Keriiteti Onkormanyzat 1/1
1. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés; A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazelhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kérnyezete, eihelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIH. kerlilet Corvin negyed kerliletrészében, a Jozsef kordtrél nyild egyirdnyd utcdban
taidthatd, uicafronti zédrtsord beépités( tdrsashaz foldszintiének utcafronti részén helyezkedik el Az utca
burkolata aszfait, a parkolds a kozterilleten fizetfs, Kdrnyezetében jellemzéen utcafronton allé 2-4 emeletes
tarsashazak epiitek.

Az ingatian infrastrukturélis ellatottsaga vdrosrészen bellil j6, 200 méteren belill alapeHidtdst biztosité izletek,
egészsegligyi intézmeény, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd. Tomeghdziekedési eszkdzdk a kbrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

Tamegkozlekedési eszkdzdk:
[ O] vasct || & Auttbusz || @ Troiinuse H vilamosHEy | | [7] Metro/Foicalats
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4.2, ingatlan altalanos jellemzéi

A pince + fsz + 5 emelet szintkialakitast épiilet az 1900-as évek elején épilt, kisméretll égetett tégla falazattal,
acélperendds poroszsiiveg fodémmel, fa dcsszerkerzetll, részben cserdppel, részhen sikpaldval héjalt magas
tetSvel. Az ertékelt ingatian az épiilet legfelsd lakdszintjén helyezkedik el Lift ¢sak a negyedik emeletig
kozlekedik, a 1akas bejarata a nyitott kdziekeddfolyosorol indulo keskeny 1épcsdsoron keresztiil érhetd el.

Az épiilet utcafronti homlokzata a foldszinten kvaderezett, az emeleti szinteken kdporos vakolattal elldtott,
amely az elmuit évtizedekben felljitds nem tértént. A belsf homlokzat a negyedik emeletig egységes képoros
vakolattal ellatott, az 4tddik emeleten - ahol az értékelt ingatlan helyezkedik el - erGteljesen erodalt, a vakolat
nagy részben hianyzik.

A lakéds acél raccsal zart kdzlekedd folyosordl kdzelithetd meg, mellette kettd — a tdrsashdz kdzos tulajdonaban
4116 — helyiséggel, A bejdrat ajto cserére érett, az (vegezést kiverték, a tok és az ajtosrérny kdzdtt jelentds
résekkel. Az egy darab cserére szoruld homlokzati nyilaszaré megfeleld természetes fényt biztosit a szobdban.
Fltést és melegviz elldtist biztosité rendszer nincs kiépitve, kdzmdirendszerek lakason belill kiépitettek.
Kézmimeérdk kézG! viltany-, és gdzdra megtaldlhatd, a szolgédltatas sziineteitetve. A szobaban a hidnyos, rossz
mindségl csaphornyos parketta burkolatot simitott betonnal pdtoltdk, az eiffszobdban és a wc-ben simitott
mikd burkolat talathato.

d & ks 4

Eplilet:
Epiilet épitési éve: cca 1910 .
Eptlet szintbell kinfakitasa: pince, fotdszint, 5 emelet Miszaki dtapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelds felijitandd
Fliggbleges teherhord¢ szerkezet: kisméret(i falazétégla falazat feiﬂjitandé
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds poroszsiveg fédém szerkezet étlago:rs.'
TetBszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép és sikpala héjazat feltjftandd
Epillet homlokzata: vakolt, képoros, részben kvaderezett feltjitandd
Ertékelt helyiségcsoport: tarsashazi lakds
Belsd terek felilete: festett feltjitandé
Belsd terek burkolata: simitott miké, beton, parketta feldjitandé
Vizes helyiség(ek) felillete: festett feldjitando
Vizes helyiségiek)} burkolata: simitott miikd felﬁ]:'ﬁandé
Kiilsd nyilaszarok: fa szerkezetdl, cserére szoruld bejarati ajté + 1 db felGjitanda
szobai és 1 db we ablak
Bejarati nyllds magassaga: atlagos
Atlagas belmagasséga: 265 cm étlaghs _
Belsé nyilaszarék: ' fa szerkezet(] fe|&ii§.and6
Fiitési rendszer: nincs kKiépitve fei&jitaﬁdé
Melegviz biztositasa: nincs Kiépitve feltGjitandd
Meglévd lgéimﬁ-kiéltésok: villany-viz-csatorna-gdz femjitand'é
Meglévd kdzmii mérdorak: villany-géz gitlagps )
Feldjitas éve: nem voit felijitandd
Feldjitds targya;
Ingatlan miiszaki &llapota dsszességében: felijitandd
Megjegyzés:
4 oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eidkészitése a rendetkezésre &lic adatok (az éplilet épitds ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentdciék) ellendrzésével kezdfdik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és g (3thatd tlneteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakSk vélemanyét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az épliet utcafronti homlokzata megfelelt allapotl, szerkezeti hibakra utalé nyomok nem fatszanak, ugyanakkor az
eimdit évtizedekben feldjitdsok nem tdrténtek. A belsd udvar egésze sérga fagyalld térké burkolattal eliftott, a
homiokzat itt is kfzepes dllapotd. A tetdszerkezet és az ereszcsatoma rendszer allapota megfelelS, cserép, illetve
sikpala higny nerm athato.

Albetét:

Az albetét tulajdoni kap és TAO szerint 17 m2-es lakds megnevezés{ ingatlan, amely hdrom helyiséghdl all, a szemie
idpontjdban nem hasznosftott, Ertékbecslésinkben az ingatian-nyilvantartasba bejegyzett alapterilettel szamoftunk.
Az ingatian miszakitag és esztétikailag erGtellesen amortizdlt dllapotban van, nem rendelkezik ftési és melegviz
ejlatasi rendszerrel, sem flizést lehetdvé tévs helyiséggel, a szemie idSpontjaban nem alkalmas a (16/2016, {11.10.) /
17/2016. {I1.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi igények kielégitésére, jelentSs anyagi beruhdzdst igényld felilitds
szlikséges. Az elfszobdbdl nyild szoba falazata nincs dtdzva, nem tapasztalhatdé sem salétromosodds, vakolatmailds,
sem penészesedés. A mennyezeten kordbbi tetd feldli bedzdsbdl adédd kisebb foit ldthatd. Mdszaki és esztétikal
aflapotot, valamint a kamfort fokozatot is figyernebe véve az ingatlan bérbeadasa nem redlis.

BériGi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek . .. Padozat ... Falazat . Nettd Korrekcig Hasznos,
elBszoba simitott miks festett 246 mt 100% 2,46 m?
wc simitott miks festett 2,20m? 100% 2.20m*
szoba parketta, beton festett 12,14 m® 100% 12,14 m?

0,00 m?

0,00 m®
mérési korrekcio 0,20m? 100% 3,20m?
Osszesen: 17,00 m? 17,00 m?
Osszesen, kerekftve: . T . 17m? . L 17 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterllet szémitdsdndl a rendelkezésre 3lld mdszaki tervrajz adatait hasndltuk fel, melyet a helyszinen
mérésekkel eflendriztink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsal (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszdr
médositatt 25/1997. (VIiL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelden késziilnek,

Az értékelési szakvélemény készitbie az ezen értékelési szakvéleményben megjetend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXil. torvény az informacios dnrendelkezést jogrél és az informéacidszabadsdgrdl, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tGrténd
védeimérd| és az ilyen adatok szabad aramldsard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérd| 52616
jogszabdlyoknak megfelel§ médon kezeli,

Az értékelés modszerel két 8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapt és a kilségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f3 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszimitason
alapuld) érigkelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiiit dsszeg, amelyért az ingatian gazdat cserélne az értékelés
idSpontjdban egy vdsdroini széndékozo és egy eladni szandékozo kizdit szokasos piaci feitételek szerint
lebonyolitott igyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A maddszer sordn az értékelend$ ingatlan elemei 8sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy placi
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaiasra keriidnek. Minél kizvetlenebb dsszehasoniitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanck értékbecslésénél hasznéljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.. csalddi hézak, lakdsok,
teltkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgélnak:
- realizélt lgylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis eliatottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jeltemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében feilelhetd hasonié tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitison alapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiiz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jivedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas iépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése,

2. A jovéheni bevételek és kiaddsok becsiése hasznatati modonkeént.,

3, JévEbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa: (5 és 10 éves magyar dllamkStvény atlaghozama)+ingatianpiaci kockazat
{azon bellil 4gazati kockdzat}+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockdzat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok}-7,5-9,5% (egyéb). {2018. 1l n.év)

5. A pénzfolyamak jelenértékéncsk meghatarozdsa,

6. A legmagasabb jetenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitason alapulé érték,

A mdadszert altaldban a jdvedelemtermels képességgel rendelkezd ingatianak esetében alkalmazzak,

¢ olddd
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Kiltségalapd szamitdsi modszere

A nettd potldsi kaltség elvil értekelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontirgy) kalkuldlt djraeldallitasi
koftsége alapjdn adja meg. Az tjraeifdlitasi értékbd! azonban le kell vonni az idd midlédsa, az elhasznaladis, az
erkdélcsi értékesokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartoz6 foldterdlet ériékét. Epités alatt Iévé létesitménynél, karosodott [étesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, vatamint ofyan esetekben atkalmazhato, ahoi (pl. a vizsgait 1etesitmény kiiliinleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A fotdterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgatmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelést kirbe bevont ingatianok
vonatkozésdban mind s tdgabb, mind a sziikebb kirnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségi elidtast nyujt helyben és5 a
kérnyezetében 14 lakossdg szaméra,

Epitmények esetéhen az értékelés, a2 épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) kdltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi [ényeges formajdt. A bruttd helyettesitési {pdtldsi) koitség
tartalmazza a vizsgélat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
letesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéltségét,

A kbzvetlen kéltség a vizsgdlt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok dirael§allitdsi kiltségének feleal
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerijiik, a bruttd
ujraelddllitasi ertékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki froda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2018. évi egységarai alapisn

sramanihatink

Az avulds az idé milasa miatti értékesékkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romiis,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kérnyezeti avulds, Az avutasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.} Afizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasokndl & felépitmény gazdaségosan hétralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznatni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdaségi épliletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, kaorszer{itien megoiddsokat jelenti. Az értékelbnek mérlegelnie kelt
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kéirnyezeti avulds az ingatianon kivili kériilmények miatt ali el6, mint a keresiet hidnya, a terlilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kriilmények.

Az avuias mértekét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek es;r;aei értékének szamitdsa:

Kertileten beliili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tdrsashaz telek teriilete: 944 m?

Eszmei hdnyad: 70 / 10000

Albetétre juto tetek teriilet: 7 m?

fajlagos atlagar, ker{tletrészen beliil: 200 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: 10

Telek eszmei értéke; 1320000 Ft , Egymillid-hédromszazhiiszerer Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarordsa

[ .0 5201, Piacl 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |
Adatok .. | értékelting. | OHadatl. | OHadat2. | OHadat 3. | OHadat4, | OH adat 5,
inestlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, |\ ver, | Viiker, | ViLker, | Vilker, | ViiLker,
Vig utea 20. 3. Szildgyi utca Fecske Vésdrutca | Barossutca |Nagy Fuvaros
emelet 2.
megnevezése: tdrsashézifakds lakas lakds lakas lakés lakds
alaptertitet {rn?): 17 24 16 22 23 29
kinalat K/ tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar {F1): 17 900 000 1 10 900 000 | 16 200 000 { 17 900 000 { 16 200 000
kindlat faddsvétel ldeje (év); 2018 2018 2018 2018 2018
kinalat/eitelt id8 miatti korrekeléd: -10%: -10% -10% -10% -10%
fajlagos atapar (Ft/mz): 671250 613125 691 364 700 435 502 759
KORREKCIOK e _ T
eltérd alapteriiiet 2% 0% 1% 2% 3%
keriileten bellli elhelyezkedés -5% 0% 0% 0% 0%
épilleten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
] altaldnas miiszaki allapot -B% -3% -B% -12% 0%
e eltérd felszereltseg {flités, szoc.blokk} -5% ~5% -5% -5% 0%
l} j szerkezeti kdrosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
ﬂ galéria 0% -3% -3% -3% 0%
3 komfortfokozat, kézmielidtotisag -10% -10% -10% ~10% -10%
. Osszes korrekcit: -26% -21% ~25% -29% -7%
! Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2}: 495047 | 482836 | 520251 | 500811 | 467566
Fajlagos tlagdr: 493 302 Ft/m?
H Ingatlan becsiilt piaci értéke: . - . | . . 83sel:Mp
Ingatlan értéke kerekitve: . - . . .. .. . B390000F. .. ..

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat: Népszinhdznegyed, foldszinti, komfortos, kizepes allapot(, 1 szobas lakds.
ingatlan.com/Z7286548
2. adat: Csarnoknegyed, féldszinti, 1 szobds, gdzkonvektoros fiitéssel, feldjitandd iakas, a

haz is feldjitandd. ingatlan.com/2 27410244

3. adat: Csarnoknegyed, magasfoldszinti, 1 szobads, cserépkalyha fiitésd, kozepes allapoti,
galéridzott lakas, ingatlan.com/27305001

4, adat: T ¢ Csarnoknegyed, 1. emeleti, 1 sz0bds, konvektoros fitésd, 4tiagos allapotdy,
galéridzott lakds. ingatlan.com/27419457

5, adat: Csarnoknegyed, foldszinti, 1 szobds, felijitandé dllapotd, galéridzhatd Jakas,
kdzepes hazban. ingatlan.com/27326370

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

8 390 400 Ft
azaz Nyolemillid-hdromszdzkilencvenezer- t .

8 oldal
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5.2.2. Hozamszdmitéson alapuld értékelési médszerrel -
Adatok értékelt ingatlan. | dsszehasonlite Gsszehasonlité | Gsszehasoniitd
: A TR RN adetlo U0 adat, - | adatd
L . 1084 Budapest, Vig utca Vii. ker., VHI. ker., VIS ker.,
ingatlan efhelyezkedese: 20,5, emelet 2. Aurdra utca Doboziutca 11, Népszinhaz utca
ingatlan megnevezése: térsashazi lakds lakés takas lakas
hasznosithatd teriilet (m*): 17 28 20 25
kindlati dij / szerz. bérleti di] (Ft/hé): 115 600 80000 100 000
E kindlat / szerzddés ideje (év, hé): 2018 2018 2018
) % kindlat/feltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
ﬁ fajlapos alapér (Ft/m*/hé): 3 696 3 600 3600
5 KORREKCIOK o .
' eltérd alapteriiiet 2% 1% 2%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -10%
keriilleten beilli elhelyezkedés 0% 3% 0%
éplleten belll elhelyezkedés 0% 0% 3%
Osszes korrekcié: -8% -6% -5%
Kerrigdit fajlagos alapar: 3408 Ftfm2/h6 | 3370Ft/m2/hé | 3406 Fi/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 350 Ft/m2/hé

Jsszehasoniitd adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyed, 1. emeleti, komfortos, j6 dllapoti lakds, ingatlan.com/23554196

2. adat; Magdolnanegyed, feldjitott dRapotd, 2, emeleti, komfortos lakas.
ingatlan.com/27385704

3. adat: Népszinhdznegyed, j6 allapoty, foldszinii, egy szobds lakés. ingatlan.com/27696115

Hozamszdmftds .

Hevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3390 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 622 404 Ft

Kditségek:

Feltiltasi alap: 5% 31 120 Ft
P Igazgatdsi kbitségek: 2% 124487t
I

Egyéb kditségek: 5% 31120F¢
- Kéitséqek dsszesen: 74 688 Ft
Eredmény:
i Eves Uzemi eredmény: 547 716 Ft
! Tokésitesi rdta {szdmitds 6. old.l: 7,0%
i T&késitett érték, kerekitve: 7 820000 Ft
! Ingatlan hozamszamitason slapulé médszerre! meghatarozott értéke {kerekitve):
: 7 820 000 Ft
! azaz Hétmillid-nyolcszdzhiszezer- Ft.
Goldat 7
! e et
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasoniito modszert, mint f6 szadmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi leginkédbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellermzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdségot
és az Uzleti tehetfiségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kéltségalapd mdodszer tiikrdzi legkevéshé az ingatlanok placi értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Sdly |Silyozott érték
Az alkalmazott mddszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 8390000 Ft]  100% 8380000 Ft
Ingatian értéke koitségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 7 820000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 8390000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
8390000 Ft

azaz, Nyolemillid-hdromszazkilencvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az eértékbecsld szakvéleményben ismertetet! adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értekelésre;

- ar 4tadott iratok tanulmdnyozdsan tdlmenben jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudornasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval
tssrefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektd!, személyekidl valamennyi sziikséges
engedély, jdvéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, iletve ezek beszerezhetSk, vagy megajithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendeikezésre bocsédtott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tajékoztatdsa alapidn mutattuk he, az esetlegesen fennallé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, krnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem véllalunk
feleldsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kitelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak idGpontjaban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenl) Osszefiiged tartozas (kéziizemi dijak, stb.} nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerlt haszndlatahoz szlikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékat;

- a gazdasagi, jogi feltételek és placj viszonyok el8re kell§ pontossdggal nem prognosztizdlhatd viltozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértfi vélemény vonatkozé megéllapitisait, ezért a
vagyontargyak értékétr befolydsold kériiiményekben bedlié iényeges valtozas esetén szlkséges a megadott
érték fallilvizsgalata;

- altalunk meghatarozott értékek az elGz8ekben vazolt feltételeken és atapelveken alapulnak, és csakis jeten
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendeld dltal torténd fethasznalas esetén érvényesek,

10 oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok €5 a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékeldsi

szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjdik:

ingatlan ¢ime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azaz

A fenti értek per-, igény- s teharmentes kidritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemeény fordulénapja

Szakvélemeény ervényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2018, szepternber 24.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES] BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)
2. SZAKERTS! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT) ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN iSMERTETESE
5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdani lap masolata

Térképmé_so'iat masolata

Alaprajz )

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.; ép.eng.}
Adasvételi szerzfdés

Ingatlan elhelyezkedéseét mutatd térkép
Fenyképfelvételek

2018. szeptember 15.

1084 Budapest, Vig utca 20, 5. emelet 2,

Nyolcmillié-haromszazkitencvenezer- Ft .
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TARSASEAZ TULAJDONT ALAPITO ORIRAT .

I.

A Bp. Fév, Jézsefvarosi Onkormanyat ( Bp. VIII. ker, Baross
VITI. Kerilleti 409 sz. :

u, 65-67,) tulajdonaban 1évd Budapest,
tulajdoni lapon nyilvéntartott 34929/2  hrsz-u 944 m2
alaptertletd - természetben Bp. VIII.
-~ dingatlant, a 32/1969. /IX.3./ Korm.sz.r. 2. & /2/ bek.
alapian ~ a '
mellékelt tervrajzok és midszaki leirds azlapi&n

térseshézzéd

alakitija.

A tarsashdz lakdsai és nem lakds céljéra 8z0lgalé helyiségei .

valamint & Jelen alapité okirat

az 1977.évi 1il.sz, tvr.,
mint &Srdklakdsok /lakasként

rendelkezéseinek megfelelden,

haszn&lt Sréktulajdond helyiségek/ ¢és nem
helyiségek - természetben megosztva
épillet részek, berendezések

~ a 32/1969.

B201g&16 a ktzbs

tulajdonban maraddé telek részek,
65 felszerelések k&zds hasznélaténak jogaval,

JI¥.30,/ Korm.sz.r.

tulajdonaba kertlnek azzal, hogy a mindenkori

tulajdonostarsak egymés kdzotbtl jogviszonydt az 1877, évi 11.
és az alapité okiratban foglaltak az

tvr. rendelkezései
aldbbiak szerint szabalyozzdak.

, N R ¢ SO
© ROROS £8 KULON TULAJDO
A )
KOz068 TULAJDON

A

ingatlannak mindazcn részei,
tulajdeonban, nevezetesen a mellékelt tervreajizon és miszaki
ieirdsban feltintelett

épitményrészek és berendezések:

Vvig u. 20. sgzaém alatti -

hézingatlanok elidegenitése érdekében -~ &

lakés céljst

alapjan értékesitve - a vevlk személyl -

tulajdenostérsak egrtatlan kozds tulajdohéban maradnak az
amelyek  nincsenek  kilén

és alabb felsorolt telek,



K6z8s tulajdoni illetéségj _
s/ Kozts illetdségl teriileteks:

1.  felek 944 m2
Pinge

C1n. Pincerekeszek 112,86 m2 -
I EN Pincerekeszek 35,22 m2 -
Iv. Pincerekeszek . 70,21 ml
V. Géphaz o 4,29 m2
vi. Liftakna - 2,34 m2 -
VII. Pincerekesz ' 4,16 m2
vIiT. Pincerekeszek 11,22 m2
IX. Pincerekeszek‘. 14,34 m2
X. pincerekeszek. 26,49 m2
X1, Kézlekeds 112,52 m2
XIT. Kszlekeds - 5,13 m2
Pince &sszesen: 398,78 m2 )
Féldszint -

XITI. - = Lépcséhaz. 2,89 m2
X1V, Udvar ' 244,35 m2
XV. Kapualj . - 27,62 m2.
XVI. KSzlekeds © 5,40 m2
XVTI, Térols 2,81 w2
AVIII. Légudvar - 2,00 m2
XI1X. Légudvar 1,96 m2
XX . Kezbs WG 8,78 m2
KXI. Légudvar 1,85 m2
XXIT. Légudvar 13,86 m2
R¥XILI. Légudvar3 14,12 m2
XKKTV. Légudvar 2,06 m2
KXV Légudvar 2,09 m2

Féldszint dsszesen:

D
-



I. emelet .

XXVI. ‘ Légudvaﬁ‘-
XXVII. Lépcsdhaz
XXVIII. FuggSfolyosé
XXIX. Lépcsbhaz. .

e e e i e . L L s A e St AT L P . 8 e e R T e o Y - o 2 ok e

I. emelet &sszesent
II. emelet .

XKXX.  Lépcséhéz

XKXI. Fuggéfolyoss

XXXII. Lépasdhaz -

m2 .

m2

m2 .

me

e o e e e e e et A o i Al LAl AL b b s b A bk AR A R W N . P T S

1I. emelet Gsszesen:
I1I. emelet
XXXIII.- Lépcséhaz

XXXIV. Fuggbfolyosd
XAXV. Lépesdhaz - -

et st s Pt e Y S g e ek W e e ek Ak bk AR bt sk SA e s A Al R I T A AT T S i s i .

I11, emelet Hsszesen:t.

iv. emelet -
XXXVI.. Lépcsdhaz

KXEVII. Fdggdfalyosd
XXXVILII. Lépcsbhaz -

Ko e AR D o B R B o ih Bt AL T T e (Y e e e e et ey o aa ot s Bl B AL IR A A sy o T

IV, emelel Osszesen:

-
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Padlgs-V, emelet@

B,09 mz

XKKIX. Kézlekeds. o o8,

XL, Liftgéphaz- = ' 7,20 m2

XL1. Padids - - 199, 33 m2

XKLII. Lépesdhaz - 5,83 m2

XLIXT. Kéziekeds: o 7,58 m2

XLIV.  Mosékonvha 14,43 m2
442,56 m2

Jsszesen: ;
b/ ?agyontérgYAK{

Aiépbzés, féherhordd Qzerkezétek,'feimen6\falak,-

XLV.
‘ pillérek, kémények, kitdlitd falak

KLVI. Fadémek ,

XLVII. Tetdszerkezetek és tetéhéjalésok

XLVIIT. Utcai, udvari és légudvari homlokzatok -

XLIX. Epliiletbadogos szerkezetek ,

L. Kézbs hasznélatt helyiségek és teridletek beren-
dezései, burkolatai &s nyilaszéroi

LI. Lépcsdhdzak szerkezetei &3 burkolatai

LIT. Korlatok, lakatosszerkezetek o _

LIII. Viz- és ceatorna alapvezetékek a killon tulajdoni.
illetdseégek ledgazasdig, vizdra 7 N

LIV, Elektromos f6vezetékek az egyéni fogyasztasmérék

‘ bekdteséig, f[Selosztd, eloszbd o

iv. Gaz alap~ és felszallovezetékek az egyéni fogyase-

o tasmérdk bekbrésélg
LVI. Liftszekrény és az ehhez tartozé elektromos és

gépészeti berendezések




o 1e.

43./A Jbdzsefvhrosi Snkorményzat tulajdoﬁét %épezi és a 43.
szAmd tarsashdztulaidoni illetdséghez tartozik, az
alapitd okiratban és a tervrajzon 43. szammal jelslt Bp..
VIII. Vig u. 20. IV. em. 7, szAm alatt taldlhatd 57 m2
alaptertiietd 2 szoba, konyha, kamra, flrddszoba, WC,
eldészoba  helyiségekbsl 411é  Sréklakés, melyhez a
kdzdaségben maradd vagyonrészkebSl 236/10.000-ed rész
tulajdoni illetdség tartozik,

44./A Jézsefvarosi Gnkorményzaé tulajdonét képezi 65 a 4d.
szémi  tarsashiztulajdoni  illetdséghez  tarteozik, - az
a2lapité okiratban és a tervrajzon 44. szammal jelslt EBp.
VIIr. vig u. 20. IV. em. B. szam alatt taldlhaté 27 m2
alapteritletd szoba, firdészoba, el8szoba helyliségekb8l
&116 éroklakas, melyhez a k&zbsségben maradd
vagyonrészekb&1l 112/10.000-ed rész tulajdoni illetéség

tartozik.
V. EMELET .

" 45./A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdondt’ képezi &s a 45.
szamit  térsashéztulajdeni  illetdséghezr  tartozik, aﬁ
alapité okiratban és a tervrajzon 45. szémmal jelslt Bp.
VIIX. Vig uw, 20, V. em. 1. szdm alatt taldlhaté 12 m2
alaptertiletd szeba helyiségb6l &116 Srdklakés, melyhez a
kbzdsségben maradé wvagyonrészekbdl B0/10.000-ed réSZETL
tulajdoni illetésag tartozik. o

" 46./h Jbzsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a 46.
szémn  tarsashéztulajdoni illetéséghez tartozik, = az -

alapitd okiratban és a tervrajzon 46. szémmal jeldlt Bp.

alaptertletidi sz2oba, WC, elbszoba helyiségekbdl Alls
broklakas, melyhez a kozdsségben maradd vagyonrészekbol S

70/10.000-ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

g

VIIT. Vig u. 20. V. em. 2. szém 2alatt taladlhaté 17 m2 .
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kdrit 69.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Fovarosi Birdsag

Cégisz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
ktatdszam: JGK-053

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 41. félemelet 2.

7 szém aiétfi

36773/0/A/39 hrsz-u

tirsashézi lakds ingatlanrdl

Budapest, 2018, szeptember

Fiiggetlen | Megbizhato | Lrtékméré
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd :
Keriileten beliili ethelyezkedése
Ingatian cime (tul.lap szerint}

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

ingatian jelenlegi hasznositésa :
Szobak szdma :
Komfortfokozat

Az értékelés célja :
Tulajdoni lap szerinti méret :
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete :
Térsashaz telek teriilete :
Eszmei hanyad :
Belsd miiszaki dllapot :
Megkdzelithetdsége :

Ertékelés alkalmazott médzsere :

1GK-053

: Palotanegyed

1082 Budapest, Baross utca 41. félemelet 2,

: 36773/0/A/39

tarsashazi lakds
nem hasznositott

1 félszoba

: sziikseglakas

Onkromanyzat aitali megrendelés, bérbeadashoz
10 m?

10 m? Fajlages m2 ar: 480 505 Ft/m?

792 m?*

48 J/ 10000

gyenge

emeleti

piaci dsszehasonlité- és hozamalapl modszer

A lézsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt.

{1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett

szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megdilapitasra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

4910 000 Ft

azaz Négymillio-kilencszdztizezer- Ft.
950 0G0 Ft
azaz Kilencszézdtvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 4 170 000 Ft
azaz Négymillio-egyszdzhetvenezer- Ft.

melybdl a telek eszmel értéke:

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa torvény alapjin
szamitando.

1elen ingatianforgatmi szakvélemény kizdrdlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatdrozdsdra késziilt.

*p likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyst az elhelyezkedés és az
Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszint szemie/forduldnap idépontja : 2018. szeptember 17,
Szakvélemény érvényessége s 180 map

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

G?R~Vaqymnértékek‘j }‘Eﬁ
{apest Jozsel kit B2
771303241

Késziiit: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban,

10EE B

Budapest, 2018. szeptember 24.

Jozsefviros: Gardnlbogds. Koppent 271
A becs N torgakoes detisin)

P Lakatos Ferenc
\
L. sme ‘ ingatlanvagyon-értékeld
Toniaga e et |
Nyilvintartési szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzddeés szerint a Jézsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatian forgalmi {piaci) értéket.
Az értéketés célia: Onkromanyzat aitali megrendelés, bérbeaddshoz térténd felhasznaiasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemliére kerGlt sor, tovabba megvizsgaldsra kerliftek az ingatlannal kapcsolatban
rendeikezésre dllo, a meliékietben felsorolt és jelen értékeleshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszordsen madositott 25/1997. {VHl. 1.} PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemie soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adotisigait, kornyezetét &s
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgdituk. Az ingatian egyes részieteirdl fenyképfelvéteieket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartas szerinti allapotot,

i rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1082 Budapest, Baross utca 41, félemejet 2.
Tulajdoni lap szerinti teriiete: 10,0 m?

Helyraizi szédma: 36773/0/A739

Ingatlan megnevezése: térsashazi lakds

Ingatlan jeleniegi hasznositdsa; nem hasznositott

Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

N rész:

Tulajdonviszony: Vil Keriileti Onkormanyzat /1
Ml rész:

Bejegyzd hatérozat: nincs bejegyzés

nincs bejegyzés
Megiegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, ethelyerkedése

Az ingatlan Budapest VI kerilet Palotanegyed keriiletrészében, a Baross utca és a Madria utca sarkan &Ho,
utcafronti Zartsord beépitésii tarsashaz félemeletének belsé udvari részén helyezkedik el. Az utca burkolata
aszfalt, a parkolas a kbzterlileten fizets. Kornyezetében jellemzden uicafronton dllé 2-4 emeletes tarsashazak
épiiltek,

Az ingatlan infrastukturdlis ellatottsaga varosrészen belil j6, 260 méteren beliil alapelldtdst biztositd lzletek,
egészségligyl intdzmény, valamint kizlekedésl csomdpont elérhetd. Témegkdzelekedést eszkdzok a kornyéken
50-300 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdidk:

viltamos AutSbuisz Trolibusz Metro/Foldalatti [ vasut

O -
3. oldal -
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4.2. Ingatian dltalanos jellemz8i

A pince + fsz + 3 emelet szintkialakitdsu épiilet az 1800-as evek végén épilt, kisméretl falazdtégla falazattal,
acélgerendas poroszsiiveg fdémmel, fa szerkezetd cseréppel héjalt magas tetdvel. Az értékelt lakds a beisd
udvar hatsé részén induld lépcsdsoron keresztit érhetd el, lift nincs az épilletben. Az épiilet homlokzata
kvaderezett, szinezett képoros vakolattal elldtott, allapota megfeleid, a tet8- és ereszcsatorna szerkezete a
felszini vizelvezetést biztositja,

Az ingatlan egy helyiségh6l all, természetes fényt egy - légudvarra nézé - homlokzati nyilaszard biztosit,
amelynek a szemie idépontjaban csak a tokszerkezete van meg. Fiitést és meleg-viz ellatast biztosité rendszer
nemn kiépitett. Kozmlirendszerek kdzil csak elektromos aram elérhetd, cserére szoruld katranypapiros alu
villanyvezetékek a falban kiépitettek, mérddra nincs.

A fakds jelenlegi kialakitasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzel. Az ingatlan miiszakilag és
esztétikailag erditeljesen amortizélt aliapotban van, 3 szemie iddpontjdban nem alkalmas a {16/2016, (.10.) /
17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére, mivel nem rendelkezik sem fdzésnek, sem
tisztatkoddsnak iehetéséget add térbdvillettel, nincs kiépitett flitést 8s meleg-viz ellatast biztosité rendszer,
kézmiivek nem kiépitettek {csatorna, viz), lzkhatova tétele csak jelentds anyagi beruhdzdssal valésithato meg.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: cca. 1899 o
" - TR . Miszaki dllapot
Epllet szintbeli kialakitasa: pince + fsz + 3 emelet ‘
Alapozds, szigetelés: tégla sdvalap, vizzaro szigetelés itlagos

Fliggtleges teherhordg szerkezet: kisméretl falazdtégla falszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fodém atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet magastetd atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, kvaderezett 4tlagos

Ertékelt helyiségcsoport: tarsashdzi lakds

Belsé terek feliilete: festett, tapétdzott gyenge

Belsé terek burkolata: parketta, beton gyange

Vizes helyiség{ek) felilete: nincs kialakitva felijitandd

Vizes helyiség(ek) hurkolata: nines felijitandd

Kiils§ nyilaszarok: 1 abiak, {csak tokszerkezet) r‘omoybo'ntandé
Bejdrati nyilds magassdga:

Attagos belmagassaga: 250 ¢m atlagos

Belsd nyildszdrok: nincs . _

Fiitési rendszer: mincs kiépitve felijitanda

Melegviz biztositasa:

nines kigpitve

feltjitandd

Meglévd kézmii-kialldsok: villany romos-bontandé
Meglévd kozmi mérdorak: nines feldjitandd
Feljitas éve: nem tortént
Felujitas térgya: nem tortént
Ingatian miiszaki dllapota ss1ességében: gyenge
Megjegyzés:

4, oidal
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4.3, Epilletdiagnosztika

A szemtevételezés elfkészitése a rendelkezésre &alld adatok {az epiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a 1dthaté tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt} kikértiik.

Haz:

A tdrsashaz utcafronti homlokzata egységes, a tet§- és ereszcsatorna szerkezet karbantartott dtlagos dllapotban
van, csakigy mint a belsé homlokzat. lelentdsnek mondhat szerkezeti, esztétikai hibdk nem latszanak. A
bejarati alté mellett talaj menti vizesedés miatt a lépcsGhazban is jelentds vizesedés figyelheté meg, enyhe
salétromosodassal.

Alhatét:

Az afbetét tulajdoni lap és TAQ szerint 10 m2-es, lakas megnevezésl, egy helyiségdl alld ingatlan. Az ingatlan
miiszakilag és es2tétikailag erdteljesen amortizélt allapotban van, a szemle iddpontjsban nem alakalmas a
{16/2016. (N.10.} / 17/2016. (H.10.} Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére, jelentds anyagi beruhdzést
igényl8 felujitas sziikséges. A falazaton és a mennyezeten erdteljes vakolatmallas, penészesedés lathato, a
homlokzati nyildszaré hidnya miatt a csapadék bever, jelentfs vizesedést okozva a padozaton, melynek
kiszontetden az ablak elftt a parkettaburkolat mar hidnyzik.

iz

Béridi megjegyzés:

LN
5

4.4. Helyiségkimutatds

% . Helyiségek Padozat .. Falazat Nettd Korrekcid, |.. Hasznos
g szoba parketta, festett, tapétazott 9,99 m* 100% 8,99 m?
; 0,00 m?
,; ) 0,00 m?
0,00 m?
_ 0,00 m?
! mérési korrekcid 0,01 m? 100% 0,01 m?
i3 Osszesen: 10,00 m? 10,00 m?
i Osszesen, kerekitve: o oo 10mE S S 10m?
‘ Megiegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasandl a rendelkezésre allo miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eliendriztiink.

5-oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelds modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvel és modszertani ajdnlasai (EVS 2003-2016} szerint, a tobbszdr
médositott 25/1997. (Viil.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelden késziilnek,

Az értékelési szakvélemeény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXit. t6rvény az informacios dnrendelkezési jogrdl és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dpritis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramldsardi, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl sz6id
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f§ kategdridba oszthatok: a piaci érték alapi és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld maédszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitdson
atapulé) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt Ssszeg, amelyért az ingatian gazddt cseréine az értékelés
iddpontjdban egy vasarolni szandékozdé és egy eladni széndékozd kdzdtt szokdsos piact feltételek szerint
lebonyslitott iigyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1}

Piacl sszehasonlitd adatok elemzésén atapuid modszer

A médszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriiinek az adott teleplilésen, vagy piaci
k8rnvezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriiinek, Minél kizvetlenebb 8sszehasonlitdsra nyitik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecskéséndl haszniljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: esaladi hazak, takasok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgélnak:
- realizalt dgylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
telhasznalésival hatarozhatd meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitiéson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségéhd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései Osszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznélati moédjainak elemzése.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati madonként.
3. JavBbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.,

{azon beliil dgazati kockdzat}+helyi kdrnyezeti adottsdgok+rkamatlab 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. . n.év)

5. A pgnzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa,

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

A madszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldai
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Koltségalapl szamitasi modszere

A nettd potidsi kdltség elvli értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&ailitasi
koitsége alapjan adja meg. Az UjraelSallitasi értékbdl azonban le kelt vonni az id6 muldsa, az ethaszndlodés, az
erkoicsi értékesdkkenés miatti avulas eértékét, majd a végeredmeényhez hozzéd kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt 1évS latesitménynsl, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet eisdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bavont ingatianok
vohatkozdsaban mind & tagabb, mind a szikebb kiérnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanok forgalmi
értekében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségll ellatdst nyajit helyben és a
kérnyezetében &8 lakossag szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potiasi) kéitségének
becstésén alapszik, levonva az avulis valamennyi lényeges formadjat. A brutté helyettesitési (potidsi) kiltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitménvekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekke] és épitményekkel azonos objektumaok Gjraeldaliitdsi kdltségének felet
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
tjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. &ltal kiadott EpitGipari Koltségbecsiési Segédiet (EKS) 2018, évi egységdrai alapjan
szamothatjuk.

Az avulds az idd muidsa miatti értékcsdkkends, Harom f8 eleme:

a.) fizikai romias,

b.) funkcionalis avulds és

¢.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet fd szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kelf figyelembe venni.
Aitalinos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:
- varosi tégla épiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,
- ¢saladi haz jellegli épliletek 50-80 év,
- ipari és mezfgazdasagi épiiletek 20-50 év.
b.} A funkcionélis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tien megoldisokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni,
g ¢.) A kirnyezett avuias az ingatlanon kivili koriimények miatt 4 eif, mint a kerestet hidnya, a teriilet valtozé
‘ ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdaséagi kérilmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szézaiékosan kell megadni.

Telek eszmel értékének szdmitdsa:
' Keriileten beliili elhelyezkedése: Palotanegyed
Tdrsashaz telek teriilete; . 792 m?
. Eszmei hdnyad: 48 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 4m?
' Fajlagos atlagér, keriiletrészen beldl: 250 000 Ft/m?
Diszkontdlasi tényezd: 10
. Telek eszmei értéke: 950 000 Ft . Kilencszazétvenerer- Ft .
i 7. fplg,al; P
L VAKZ
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1, Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

|

Adatok. . . - értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
1082 Budapest, Vil ker.,, VIl ker.,
ingatlan ethelyezkedése: Bafoss utc: 451. Ké‘;: :;'fze:;ca :;:5 :::::‘a Vaj;'ahunyad Teleki lLéson’ F:::l;:il;éa
félemelet 2. utca ter
megnevezése: tarsashdzi lakas lakds lakds takas fakds lakds
alapteriilet {m?): 10 19 20 17 17 16
kindlat K / tényl.adasvéte] T K K K K K
kindlati dr / adasvételi ar (Ft): 11500000 | 12 900 000 | 11 400 00D | 16 250 000 | 10 490 000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -109%
fajlagos alapar (Ft/m?): 544737 | 580500 | 603529 | 860294 | 590063
KORREKCIOK o L RS
eltéré alapterlijet 1% 1% 1% 1% 1%
kerdleten beliili elhelyezkedés 5% 5% -5% 5% 0%
épiiteten balilli elhelyezkedés, megkdzelitése -3% -3% 3% 0% 0%
ahtalanos mifszaki allapot -5% -10% -5% -30% -3%
eltérd felszereltség {flités, szoc.blokk) ~10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodasok (pt: vizesedés) ~3% -3% -3% -3% -3%
gatéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -15% -20% -19% -37% -15%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 452 482 464 400 487048 539 404 459 193
Fajlagos atlagar; 490 505 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 4905050Ft
Ingatlan &rtéke kerekitve: 4910000¢t ... .. .

Osszehasonlite adatok lefrasa;

1. adat: Orczynegyed, masodik emeleti, konvektoros flités(, kézepes dilapoti lakas,
ingatlan.com/27680443/

2, adat: Orczynegyed, harmadik emeleti, konvektoros flitésd, tlagos allapotu lakas,
ingatlan.com/27680443/

3, adat; Corvinnegyed, elektromos flités(, utcai bejaraty, kbzepes dltapoty lakas,
ingatlan.com/26255553

4. adat: "¢ Magdolnanegyed, negyedik emeleti, feltjitott ailapotd, komfortos lakds,
ingatlan.com/27746228

5, adat: Csarnoknegyed, fldszinti, komfortos, fel(jitendé, jelenleg két helyiséghdl 1o

lakas, ingatlan.cam/27575034

Az ingatlan piaci dsszehasoniito médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
4 %10 000 Ft
azaz Négymillid-kilencszaztizezer- Ft .

o
H

8, oldal
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5.2.2, Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel . oo 0o

Adatok . értékelt ingatlan| Osszehasonlité | Osszehasoniité | Gsszehasonlitd

: _ adatl. . | - .adatz . |- adat3. -
. ) 1082 Budapest, VL ker., Vill. ker., Vill. ker,,
ingatian elhelyezkedése: Bat:nss utea 4. Brédy Sandor utca Dobozi utca 11 Vay Adam utca

felemelet 2.

ingatlan megnevezése: tarsashdzi fakas lakas lakds takds
hasznosithatd teriilet {m?): 10 18 20 2
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd): 80 000 80 000 100 060
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho): 2018 2018 2018
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 3197 2647 4000
KORREKCIOK o R L T R
eltérd alapteriilet 8% 10% 12%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség -15% -15% -15%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0%
épiileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
{sszes korrekeid: 7% 0% -3%
Korrigait fajlagos alapar: 2974 Ft/m2/hé | 2647 t/m2/hé | 3 880 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3167 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, 1 szobds, gdzf(itéses, komfortos lakas,
ingatlan.com/27494586

B e = s ) v
[ - [ 3 b i g

2. adat: Magdolnanegyed, jé dllapoty, 1 szobds lakas, ingatlan.com/27385704
3. adat: Népszinhdznegyed, elekiromos flitésl, masodik emeleti, belsd udvari lakas
ingatlan.com/27511683

Hozamszdmitds . ..

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3167 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 323034 Ft
- Kéltségek:

Felajitasi alap: 5% 16 152 Ft
% Igazgatasi kbltségek: 2% 6 461 Ft
- Egyéb kaltségek: 5% 16 152 Ft

Kdltségek Gsszesen: 38764 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 284 270 Ft

Tékésitési rata (szamitds 6. old.}: 7.0%

Tokésitert érték, kerekitve: 4 060 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
4060 000 Ft
azaz Négymillio-hatvanezer- Ft . A

9, idat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint 8 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds thkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemz6, azonban jé! mutatja a bérbe adhatdsigot
és az iizieli lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emetkedd piacon meérsékeitebb,
gyakran alulértékeit drat mutat. A kiitségalapt modszer titkrdzi legkevéshé az ingatlanck piaci értékeét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

) Szamitott érték | Sdly |Stlyozott érték
Az alkalmazott modszerek [¥t] %] [Ft]
Ingatian értéke piaci Hsszehasonlitd modszerrel: 4910000 Ft] 100% 4910 000 Ft
Ingatian értéke kiitségalapi médszerrel; OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl modszerrel: 4060000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4910000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
4910 000 Ft

azaz, Négymillié-kilencszaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értekbecstd szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

. az 4tadott iratok tanuimanyozdsin tilmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
arvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatian forgalomkeépességének jogi eredet(t korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valialunk;

- az értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovbeni hasznositdsdval
dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatosagokto! és egyéb szervezetektdl, személyekidl valamennyi sziikséges
engedély, jOvahagyas és fethatalmazds rendelkezésre al, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dlapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok €5 a
Megrendeld képviseiSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalle, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezikért {pl: rejtett szerkezeli hibak, felhasznalt
anyagok, talsifelszin alatti probiémak, kérnyeretre artalmas anyagok jelenléte sth.] nem wvallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kiotelezettségeket,
feftételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetieges adtruhdzdsanak id6pontjdban az ingatlan haszndlatdval
kbzvetlen(l] dsszefilggd tartozés (kéziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az erték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd hasrnalatdhor sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell§ pontossdggal nem prognosztizélhatd valtozdsai
médosi‘thatjék, illetve érvénytelenithetik a szakéntGi vélemény vonatkozdé megéllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdrilményekben bedllé lényeges véltozds esetén szikséges a megadott
érték feliilvizsgdlata;

- &ltalunk meghatarozott értékek az elSz8ekben vérolt feltéteieken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlas esetén érvényesek.

10. oldal
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8. (OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjdn az aldbbiakat régzitjlk:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Baross utca 41, félemelet 2,

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 4910 000 Ft

azaz Négymillid-kilencszdztizezer Ft.

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

Szakvélemeény forduldnapja : 2018. szeptember 17.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ertékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 24,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESE BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES :

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmé§qkat masoiata

Alaprajz )

Térsashdz alapitd okirat (részlet}

Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedéssét mutats térkep

NEOORREROE™

Fénvképfelvételek

i1.oldal "
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IV Fodémek, kazbénss Bdémek burkolat nélktl, zaréRidém, burkolattal egyitt
. erkdlylemez szerkezete burkolat nétkil.

V. Az épiilet tetdszerkezete, lécezéssel, héjazattal, és bidogos szerkezettel & szem!- '
vényekkel sgyiitt.

VI Az épilet vildgitd ndvarai 18,08 m? alapierisiettel.
VIL Az épiilet kzés tulajdond lakatos wkezem .i -

VIIL Az épillet kills homiokzatai libazattal egyiit, és a ktzds mlnjdom heiylségek
: vakolatai £s burkolatai

IX. Az épilet kilsd nyildszirdi, &s a kdzos tulajdoni teriletek nyiiészé'réi.

X Vizalap és felseillé vezetékek az utcsi bekotéud! a kulon wigidoni illetdsdg
agvezetékig, vagy a kilon tulajdonti vizoriig.

X1  Csatorna alap és ejtSvezeték a kilon tulajdoni lletdség dgveretékei.

XII.  Elektromos hilézat az utcai rakotéstd] a kitlon tulajdoni illet6ségek fogyasz-
tismeérdig, ill, a kozos hasznilatit helyiségek elektromos hélozata és berende-

24si thrgyai.
Xl Gazvezeték az utcai rikotéstd! a kithon tulajdom Hetdedg fcgyasztésmerﬁéig -‘
XIV. Az épiilet tépcséhiza 134,01 m? alaptenilettel,
XV. Az dépulet kapualia, 40,05 m? alapterileftel,
XVI. Az éptilet fiiggdfolyossi 115,44 m? afapmﬁléud.
XVIL Az dpilet padidstere 587,51 md alapterdlottel -
XVUI A pincei kdzlekeddk és trolok 297,17 mzaiaﬁtaufé&e;.. |
X1, Az épalet fiz-i tarolSja 14,20 m? alapternlettel '

?m ot kozds WC- xiroldf 10,96 m? alaperilettel, ( a 1,5 em-i kézts WC,
2 {jelenleg throld) a 22 albetér mindeniori tulajdonosinak haszndlati jogéval.

XXI. Mindazon thrgyak melyek nincsenek a tulajdonosok kiifon hulajdonaban és a fenti

pontokban felsorolt épitmények, dpitményrészek, felszereiések, berendazdsek, sth.
kaisgdszitdscre éy fejlesaréadre valo egyéd kbzos célokra, kbzos katdrozattal és kizds
kdllségen beszerextortek, vagy a jovoben beszereztetni fognak.
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* AKozts tulzidon 10 000/10 000 eszmei hinyadbél 4l A XVIIL szdmmal jelzen pincei
tirolok 8 jelenleg kinlakult basmalati joggal kerdinek a tulajdonosok kidzos tulsydonaba.,

'8/ Kiilbn tulajdomi ingatlanak felsorolisa:

Természetben megosztva az egyes tulgjdononirsak kﬂl&n nﬂajdauaba km'mnak, mmt :

tdrsas-hiztulajdon illetdsdguk alicotdrésze - a kozts rulsjdonban maradd

vagyonrészek kivzis birtoklisinak, haszndiatinak jogdval - az sgyes thrsashdy:
orakiakévok és nem lakis céljira sa0ipfl6 helyiségek, azok tartozékaival, -
felszereldseivel, az alibbink szerint, ‘

1/ AJOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot illeti 2 terveken | szmmal jelot pincei.

szinten lévd nem takdiscélu helyiség (asrtalosmihely) 103,82 (104) m2 alapteriletiel,

L
&s a hozzd tartozo kdzds milajdonban 1vd réseekbdl S03/10000 hinyadréez,

2/ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-otilleti 8 terveken 2.szarmmal jelolt fsztd
L nem lakiscélu holyiség (dobdaybalt) 25,25 (25) m2 alapteriictie], és a hozza tartozi
kézos tulajdonhan lévd részckbal 122/10600 hinyndesz ,

3./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a tervekon 3.szdtnmal jelalt firt.-i

wL sem lakiscéla helviséy {(Grisiidet) 12,44 (12) m2 slaptenileitel, a hozzd tartozd.
keevzds tulajdonban Kvd részekbd] 60/10000 hinyadrész.

4./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti 2 terveken 4. mmaj’,eaon m-‘: -
¥i nem Iakdscéty helyiség (komyhabator 1) 38,78 m2 (39) m2 slapteralente), dsahozza -+

tartozd kozos tulajdonban v részekbf! 188710000 hinyadréss.

5/ AJOZSEFVAROSI GNKORMANYZAT-ot et & terveken 5, schmumaljelolt frtf

M. Bea Iakdaritu helyiség (konyhinbutor 1) 45,57 (48) m2 lapterilertel, és a hozzi
tartozd kdzds tulsjdonban lévd részekbdl 221/10000 hanyadrész.

6/ AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti 2 terveken 6, szimmal jolokt fart-i

nem fakAscélu helvisdg (Sarzijbolt) 87,53 (88} m2 alspteriieitel, €3 a pincei szinen

ML 1évd helyiség 58,76 (59) m2 alapterifertsl, &5 a hozzd tartozd kdzos tulajdonban iévs
vészekbOl 709/10000 hinyacrész,

7/ AJOZSEFVAROST ONKORMANYZAT-ot illeti 5 terveken 7. szdmmal jelolt mi-a
N aemisiiscéia helyiség (homybabator ITL} 29,66 (30} m2 alaptenilertel, és s hozsi
tartozd kzds tulajdonban 1éva részekbil 144710000 hinyadrész.

8/ AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 8, szimmal jeloit fozt.-i
N e lakiscélu helyiség {facazterghiyos mihely) 24,70 (235) m2Z alapterifettel, és 3
= hozzh tartozd kozos tulsjdonban léva részekbal 120/10000 hanysdrdsz,
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37/ A JOZSEFVAROST ONKORMANYZAT-ot it} a terveken 37, szhmmal jelslt
Il em. 4/A. ajtészhomu, szobibol, elészobfbal, konyhibal, Rirddszobdbol, clétérbsl,

WC-bGl s Broklak 38,93 (39) m2 aupterilertel & hozzé tartozs kizds mlsidonban

lévd részekbd! 189710080 hinyndrész,

38./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illsti a terveken 38, szdminel jeldly
AL esm. 5. ajtoszinm, szobdbol, eldszobibdl, fo205itkébs] 46 Srikinkds 29,03 (29) m2
slapterilettel, 8 hozza wrtozd koz0s tulgidonban 1év részekbdl 141/10000 hinyadrész,

39./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot ifleti a terveken 39, szfimmal jeldit
fél.em. 1. ajtdszimu, I db azobdbsl &6 Srokdakds 9,99 (16) m2 alaprenifettel, a hoz:za
tareozd kozos tulajdonban Jév részekbol 43/10000 hamyad.

A jelen alapitd okirat 39 db albetétet tartalmaz.

A helyiségek alapteriilete megallapitisinal a vakolt faisikok kozott a padldszint felett egy

méter magasségban mert adatokbol szimitort terletréser, a bedpitert szekrények
alaptertietét, valamint & nem fakds célidra szolgils helyrsegekhcz csaﬂakozé
huirakatszekrények alapteriletét kell figyelembe venni.

A tulgjdoni hinyad meghatdrozisinil figyelembe vehetd hasznos alaptertiet kissAmitistna)

- a loggidknal & 2irt erkélyeknel 0,5-ds
- a kalén wiajdoni throloknal 0, J-as

szorzd alkatmazdsival kell a témyleges alaptenilethiez képm azok a!aprennetét mm :
veny, ,

Az erkélyek alapteroletét a ulajdoni hinyad szémitisnal Agyelmen kivitl keil hagyni.

M.

A Budapest Fdviros Jozssfvarosi Onkormanyzat Polgirmestent Hivatal. kéri a Foviros
Kentetek Foldhivatla Ingatlan nyiivintartis: és Feldminfsitést Ostatyitél, hogy a '
tirsashiztulnjdon sapitixit a Foldhjvatal az ingatian nyitviatactisha - & 27/1972,
X11.31./MEM. sz rendelet 53-56. §.-a értelmében - jegyezze be Ennek sordn nyisa meg a
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CPR-Vagyonértékeld Kft.

H-1085 Budapest

Jozsef kdrdt 69.

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; CO0450/2010
Iktatdszam: JGK-069
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1082 Budapest, Vajdahunyad utca 10. . em. 6.

s2am alatti

35588/0/A/6 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2018. szeptember

Figgetlen | Megbizhaté | Ertékmérd
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INGATLANEORGALMI STAKERTOT VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-06D

Keriileten beliili elhelyezkedése : Corvin negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 10. . em. 6.
Helyrajzi szdma 1 35588/0/A/6

ingatlan megnevezése 1 lakas

Ingatian jelenlegi hasznositdsa : lakas

Szobék szama 1 + féi

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni fap szerinti méret :32m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 32m? Fajlagos m2 dr: 470 340 Ft/m?
Tarsashdz telek tertifete : 354m?

Eszmei hanyad : 667 J/ 10000

Belsd miiszaki dllapot : feltGjitando

Megkozelithetdsége T emeleti

Ertékelés alkalmazott modzsere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl médszer

A Jozsefvirosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok €s a piaci viszonyok tanuimdnyozdsa utan, a
helyszini bejdras és az értékelési szamitdsok alapjdn megallapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 15 050 000 Ft
azaz Tizen&tmillid-Otvenezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 5 900 000 Ft

azaz Otmillio-kilencszdzezer- Ft .
likviddciés érték a forgalmi érték 85%-a*: 12 790 000 Ft
azaz TizenkettSmillié-hétszazkilencvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerlit meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjén
szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérolag a térgyi ingatlan forgalmi (piacij értékének meghatdrozdsdra készilt.

*p likviddcids érték a kényszerértékesités és pyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-dban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¢ 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduiénap idGpontfa : 2018. szeptember 18.
Szakvéiemény érvényessege + 180 nap
Forgalormképesség értékeidse : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Jezsefuirasi Gondstoddsi XBpont 24,
A becsull forgpimi Briekket
£Gy)

v
it [TTTY

Tudauest 261 i Sdng

Budapest, 2018, szeptember 27,

324,

2018 OKT G8,

ingatlanvagyon-értékeld
Nyihvdntartdsi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(t FELADAT)

Megbizast Szerzédés szerint a Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-67,), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfi-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasagunk meghatérozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkromanyzat ditali megrendelés, értékesitéshez t0rténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszin szemiére kerlit sor, tovabbd regvizsgaidsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre All6, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazdsra keriiltek 8 TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a t&bbszérdsen médositott 25/1897. {VIH. 1.} PM
rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatian adottségait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezfket megvizsgdituk. Az ingatian egyes részleteirdl fénykeépfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatianforgalmi szakeértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: Bérlé, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni tap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dlfapotot,

1 rész:

5zéljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint}: 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 10. I. em. 6.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 32,0m?

Helyrajzi szédma; 35588/0/A/6

tngatlan megnevezése: lakas

ingatlan jelentegi hasznositdsa: lakas

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: Vil. Keriileti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megiegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl keriilet, Corvin negyed kerlifetrészében, a Nap utca és a Baross utca kozdtti részen
fekszik, a Vajdahunyad utcaban. Az utca burkolata aszfait, a parkolds a kbzterileten fizetSs. Kérnyezetében
jellemzden utcafranton alié 2-3 emeletes tarsashédzak épiiltek.

Az ingatlan infrastukturalis ellatottsdga vérosrészen belil jo, 200 méteren belil alapelidtast biztosito lzletek,
egészségligyi intézmény érhetd el. Tomegkdzlekedési eszkdzék a kérnyéken 10-200 méterre elérhetlek.

Tomegkdziekedési eszkdzok;

Villamas Autdbusz Tralibusz Metro/Fokdatatti [ vasit

3. ofdal"
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan altalanos jellemz&i

Az épiifet utcafronton &li6 zartsorian beépitett, A befoglalé épilet az 1920-as években épiit, tégla hosszféfalas
pince + féidszint + 2 emelet kiatakitassal. Az épliletben nincs lift, a lakds megkézelitése a lépcsdhézi csigaiépesdn
keresztill lehetséges.

A vizsgalt ingatlan 1481 szoba, konyha, flird8szoba helyiséggel rendelkezik. A lakdsha {épve a konyhat talaljuk,
melybél egy firddszoba kerilt levalasztasra, gipszkarton falazattal. A konyhdbd! nyilik a félszoba, melynek
ablakai a bels6 udvarra néznek, {ivegezése nincs, OSB lappal vannak fedve. Itt ldthato a gdzkonvektor helye,
amely kéményre kitétt volt. A masik szobai ablak utcafronti tajoldst, Gvegezése megvan, de az is rossz miszaki
allapotii. Sok helyen mechanikai rongdlds lathato e falakon. Valdszini egy csGtdrés kbvetkeztében az egész lakas

feldzott, a falak romosak.

Az ingatlan jelenleg {ires, nem lakott, teljesen ferobbant mfiszaki dllapotl, az egész helsé tér elhanyagoit.
Villanyora nincs, a villanyvezetékek kihazva a falhdl, szaniterek nincsenek.

Osszességében a lakds felifitanda-romos dllapotd.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: cca. 1890 _

- - s - e M{iszaki Allapot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, féldszint, 3 emelet .
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felﬂiitandb .
Fligg6leges teherhordo szerkezet: tégla feldjitandé
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitando
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feldGjitando
Epiifet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitands

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek fellilate: festett, csempézett feldjitando
Belsd terek burkolata: keramia, laminalt burkolat romos-bontandd
Vizes helyiségiek) felillete: csempe, festett feldjitandd
Vizes helyiség(ek] burkolata: keramia _r'omoé—hontandé
Kils@ nyildszarok: milanyag bejarati ajté, gerébtokos dupiaszarnyl romos-bontandd

nyilaszarok

Bejarati nyilas magassaga:

Attagos betmagasséga: 34m atlagos
Bels® nyilaszdrok: nincs

Fiitési rendszer: nincs )

Melegviz biztositasa: villanyhojter felﬂjitan_dé_
Meglévd kézmi-kidliasok: villany-viz-gaz feldjitando
Meglévd kozmil mérdérak: gazora feldjitando

FelGjitas éve: -

Felgiitas targya: -

Ingatlan m{iszaki dllapota Bsszességében: feldjitandé

Megjegyzeés:
A lakas jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagolisa nem egyezik a résziinkre biztositott alaprajrzal, ezért a
Jelenlegi elosztasrdl alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz.

4, oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO) VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosttika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az éplilet épitds ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdfdik. A helyszinen m{szaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzilettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik,

Hax:

A haz homlokzata leromlott allapoty, a téglak kilatszanak. A belsd homlokzat is rossz allapotu, vakolatmallas
lathato az Gsszes szinten, A tetfszerkezet gyenge, a vizelvezetd ereszcsatornak is gyenge allapotiak, sok helyen
pallokkal van alatamasziva. A kapubejérat lépcsGzete hidnyos, a ldbazati részrél odapotyog a vakolat. A folyosd
alsd része csempézett, a tobbi részen vakolatmallds lathatd. A belst udvar beton burkolata megsillyedt, t5bb
helyen hosszu repedések {dthatak.

Albetét:

Az albetét homlokzati része szigetelt, azonban a belsd tér teljesen romos. A szaniterek kitépve a falbdl, sok
helyen bedzds athatd, valdszindlleg cs6tbrés eredmenye. A nyildszardk is romos éllapotiak, (ivegezés nincs
benniik, a falakon mechanikai rongdlas tathatd. A kerdmia burkoiat koszos, sok helyen torott.

Bérl6i megjegyzés:

A fakds dres, nem jakik benne senki,

4.4. Helyiségkimutatas

. Helyiségek _ Padozat . Falazat . . Nettd - Korrekcid |- - Hasznos
konyha keramia festett+csempe 4,60 m? 100% 4,60 m?
félszoba keramia festelt 11,77 m? 100% 11,77 m?*
szoba laminalt festett 12,27 m? 100% 12,27 m?
firdészoba kerdmia festett+csempe 3,70 m? 100% 3,70 m?
mérési korrekcid 100% 0,00 m?
Osszesen: 32,34 m? 32,34 m?
Bsszesen, kerekitve: . CL e o 2Zm| - oo . B32m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozéasat, a helyszini mérések figyelembe vétatével alakitottuk ki,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei &5 modszertani ajénidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszor
modositott 25/1997. (VIIL1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011, évi CXI, térvény az informacios dnrendelkezési jogral és az informdcidszabadséagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendetet hatalyon kiviil helyezésérdl 52616
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli,

Az értékelés madszerei két 5 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapa és a koltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgaimi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszimitdson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
iddpontjaban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szdndékozd kdudit szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriitekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer atatt &litak voina. (EVS 1)

Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordan az értékelendd ingatlan elemei Ssszehasonlitisra keriilnek az adott telepiitésen, vagy piaci
Kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinilati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
kxorrigalasra kerGiinek. Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsértek. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi héazak, lakasok,
taikek, stb.

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgéinak:
- realizdlt dgytet szerinti ar / kinglati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyerkedés, megkodzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzk,

Az érték, ar ingatlan kdrnyezetéhen fellelhetd hasonld tipust ingatianck adasvétetifkindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhaté meg.

A hozamszémitason alapuid értékelési modszer

A horamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kiiténbségébd! {tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges [alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2, A jovébeni bevétetek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. lovdbeni pénzfolyamok feldliitdsa hasznalati modonként,

4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa: (5 és 10 éves magyar dllamkotvény dtlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
(azon beliil agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat,
2,99%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% (egyéb}. (2018. 1. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszémitdson alapuld érték.

A modszert dltalaban a jivedelemtermel képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzdak.

6. olda!l
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Koltségalapl szdmitdsi modszere

A nettd potldsi kdltség elvd értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt Gjraeldaliitasi
kiltsége alapjdn adjs meg. Az Gjraeldalitasi értékbd! azonban le kell vonni az id8 muldsa, az ethasznalédés, az
erkdicsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterdlet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitrnénynél, takart miitargynal,
biztositisok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgalt iétesitrnény kilidnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhe: saiikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatianok
vonatkozdsidban mind a tagabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezdidnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl ellatadst nyujt helyben és a
kirnyezetében éi6 lakossag szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kéliségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi {ényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (pdtldsi) kbitseg
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitmeényekkel azonos miszaki jellemzikkel és funkcioval biro
létesitmény jelenlegi megvaldsitasival kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kiltseget,

A kbzvetien kiltség a vizsgalt éplietekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi kiltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki parametereket nem ismerjiik, a bruttd
Ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezésre 4116, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki froda Kft. aftal kiadott Epitdipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapian
szamaothatjuk.

Az avulas az idS muldsa miatti ériékesdkkenés, Harom {6 eleme:

a.} fizikai romlds,

b.} furkcionalis avulas és

<) kGrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek tehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlis esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamat keli figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdaségilag basznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetli epliletek 40-70 v,

- csaladi hdz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgialan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer{i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt [6tesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivGli kériilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriiiet valtozd
ingatlan felhaszndldsa, vagy az sltalénos nemzetgazdasagi korillmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek terijiete; 354 m?

£szmei hanyad: 667 J/ 10000

Albetétre jutd telek terllet: 24 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beldl: 250 000 Ft/m?

Diszkontdlasi tényezb: 1,0

Telek eszmei értéke; 5900000 Ft , Otmillid-kitencszézezer- Ft .

7. oldal ™
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapul értékelési médszer -

Adatok’ - - drtékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. { OM adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatléh elhelyezkedese: 1082 Budapest, | o
Vajdahunyad X ! VIl ker., Vill, ker., |ViH. ker., HIds] Wil ker,,

utca 10. & em. 6. Prat;; utca Sarkdny utca] Kalvdria tér utca Nap utca
megnevezése: lakas lakds lakas lakas lakas lakas
alapterdilet (m?): 32 24 28 28 20 48
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindiati ar / addsvételi dr (Ft}: 15 600 000 | 16 600 000 | 18 000 000 | 12 900 000 | 21 900 0G0
kindlat fadasvétel ideje (&v): 2018 2018 2018 2013 2018
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/ma): 585 000 533 571 5783571 580 500 410625
KORREKCIOX o _
eltard alapterilet -2% -1% -1% -2% 3%
kerileten beliili elhelyezkedés %% 5% 5% 5% 5%
épiileten bellili ethelyezkedés, megkdzelitése 5% 5% 5% 0% 5%
attaldnos miiszaki allapot -10% -10% -20% -15% -10%%
eitérd felszereltség (flitas, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% -5%
szerkezeti kdrosoddsok (ph: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% ~3% 0%
haz miszaki dllapota -5% -5% -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -12% -6% -16% -20% 7%
Korrigdlt Fajlagos alapdr (Ft/m2): S17 140 502 624 487 157 462 078 382703
Fajlagos atlagar: 470 340 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 15050 880 Ft .
Ingatian értéke kerekitve: . 15 050 GOC Ft

Osszehasoniitt adatok leirgse:

galérias (csak fekhely) lakas. ingatlan.com /27346958

1. adat:

ingatlan.com/2726848%
2. adat;

ingatlan.com /27568317
3. adat;

ingatian.com/27568318
4, adat:
5. adat:

mellett. Ingatian.com/23838825

Az ingatian piaci Gsszehasonlité médszerre} meghatarozott forgalmi ériéke (kerekitve):
15050000 Ft

azaz Tizendtmillio-Gtvenezer- Ft .

Orczynegyed, fétdszinti, j6 allapotd, 6sszkomfortos, galérias lakds.

Losoncinegyed, foldszinti, kbzepes-atlagos allapoti, belsé udvari lakas.

Orczynegyed, foldszinti, kzepes allapotd, komfortos, allo galérias lakas.

Qrezynegyed, 3. emeletl, atlagos allapotd, elektromos fitésse! elidtott fekvd

Faldszinti, 2 szobas atlagos lakds, gazcirko fitéssel, tlagos hazban, sétald utca

8. cldal
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& 5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési mbdszerrel..

L3 Adatok értékelt ingatlan] Gsszehasonlitd | Gsszehasonlité | dsszehasoniitd

o Cadetl. | adat2 adat 3.

Si . ) 1082 Budapest, ViiL. ker,, Will. ker,, VHi. ker.,

f ingatlan elhelyezkedése: Vajdahunyad utca | FOvészkert utca KGris utca Magdolna utea

g; ingatlan megnevezése: lakds lakas iakds lakds

| hasznosithat teriitet {m’}: 32 26 26 30

E Kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 95 00D 99 000 100 000
kinalat / szerzédés ideje {év, hé): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 3288 3427 3000
KORREKCIOK _ _
eltérd alapteriiiet ~1% -1% 0%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -15% -20% -15%
kerlleten belilli elhelyezkedés 5% 5% 10%
épiiteten beliili elhelyezkedés 0% 0% -5%
Osszes korrekeid: -11% -16% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 2940 Ft/m2/hé | 2 892 Ft/m2/hd | 2694 Ftfm2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 842 Ft/m2/ho

Osszehasoniito adatok leirdsa:

4

1=

' 1. adat: i osoncinegyed, foldszinti, atlagos aliapoti, galéridzott, komfortos lakds.

T ingatlan.com/27639022
2. adat: Orczynegyed, fétdszinti, atiagos allapotu, gatéridzott, komfortos lakés.

| ingattan.com /27549507

k|

: 3. adat: Magdolnanegyed, stlagos aliapotd, 2. emeleti, komfortos lakas, galéridval,

ingatlan.com/27500460

Hozamszamitas

- Bevételek:

{f piaci adatok szerint bevételek 2 842 Ft/m2/ho

; Kihasznaltsig: 30%

i Figyelembe vehetd éves bevétel: 982 195 Ft

Koltségek:

. Feldjitasi alap: 5% 49 110 Ft
lgazgatasi kdltsegek: 2% 13 644 Ft
Egyéb kéliségek: 5% 49110 Rt

. Kiltségek dsszesen: 117 863 Ft
Eredmény:

. Eves (izemi eredmény: 864 332 Ft
Tékésitési rata {szamitds 6. old.): 7,0%

. Tokésitett érték, kerekitve: 12 350 000 Ft

B ingatian hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke tkerekitve):

12 350 000 Ft
I azaz Tizenkett&millib-hdromszazbtvenezer- Ft . .
. o.oldal ©
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasontité modszert, mint f& szamitast atkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonié ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j0! mutatja a bérbe adhatdsagot
és az iizleti lehet@ségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran aiulértékelt drat mutat. A kdltségalapi modszer tiikrozi legkevésbé az ingatianok piaci értéket, ezért ezt

a médszert figyelmen kiviil hagytuk,

., Szamitott érték | Sdly |[SGlyozott érték
Az atkatmazott modszerek [Ft] (%1 [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 15050000 Ft| 100%| 15050000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: 12 350000 Ft % OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke; 15 050 000 Ft

¥

b

!
N
3

]
!
i
!
¥

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
15 050 000 Ft

araz, Tizendtmillio-tvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- @z ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlanpak tufajdonjoga keril
értékelésre;

- ar @atadott iratok tanulmanyozdsan tdlmenden jogi természetli vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetd korldtozasaré! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nemn vallatunk;

- ar értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovGbeni hasznositisdval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektd!, személyektdl vatamennyi szlikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3l}, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jeliernzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre hocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szébell tijékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllid, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasoid tényerdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfeiszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelepiéte sth.) nem véllalunk
feleidsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kitelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak idépontjdban az ingatlan hasznélatdval
kbzvetlen(it 6sszefiiggd tartozds (kdzdzemi dijak, stb.) nem 3l fenn;

- ar ériék magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz sziikséges eépilletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre keli6 pontossiggal nem prognosztizédlhato valtozasai
mobdosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény vonatkozd megdliapitasait, ezért a
vagyontérgyak értékét hefolyasolé kériilményekben hedlld tényeges viltozas esetén szlikséges a megadott
érték felivizsgalata;

- aHalunk meghatdrozott értékek az eiéz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, s csakis jelen

Lo W

szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalads esetén érvényesek.

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, valamint az értékelési

szamitdsok alapjdn az alabbiakat régzitjiik:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 10. L. em, 6.

Ingatlan piaci forgaimi értéke: 15050 000 Ft

azaz Tizenotmillio-Gtvenezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett sllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja
Szakvélemeény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 27.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOQZO FELTETELEK

8. (SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz atapito okirat {részlet}

Ingatianra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerz8dés

ingatlan ethelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

2018. szeptember 18.
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1082 Budapest, Vajdahunyad utca 10. 1. em. 6. Hrsz: 35588/0/A/6

ot o
AN L s T PO
=T e
- ———

3

{PR-VAGYONERTEKELS XFT,
TUGETREN VIGEIGAD (RTENRING

i
B

lelenlegi dllapot

) . N i i
" 4 { > ]
: : |- 15 17
{ FUGCOFOLYOSD 19, 264 §
| i h 4 h A
4 w s 1 )
E.. — Dy 5 N L _1 L.
. 785 YN v ]
ATHR 755 LN N 19 3{
\\ !
"
L \‘%'
CONYHA G | o FEL 57084 KONYHA ' | KONYHA
9‘3_5_[!\# i el ‘%"z'ﬁ?m 46 m2 ~ Bf'l:im“;f':
(o) (8 ol | ()
S ., Flirddgzoba hS
BM 34 m THE «
ot AN N -
: t
18A | S20BA SZOB A
Wt 3 o1, imt 1§ Hmd
. ‘; "'"'“‘5‘ A g
s f \‘._-f; S

%
i
i
. ‘\i_ ———
™, ) N
i
i
. i
H

ot



CR el

]
.

‘alakitja.

' TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.
A Bp; Jéz ef" »o351 \,nkor.‘énj,at q B‘p." VITI. ker. S’arcss u. A5~
67.} tulajdenaban 1lévsd Budepest, VIII. kerileti 994 sz,
antartots 35588 hrsz-u 354 mz

tulajdoni lapon nyilva
zetban Bp. VIII. Vajdahunyad u. 10. szdm

alapterlletd - term
helyiségek

hé:asingatlant - annak a lakasok és

alatti
az elidegenitésikre wonatkozd egyes

bérletére, valamint
srabdlvokrdl 1
vény 31. § szerintl elidegenitése

L1
o

1993. évi LAXVIII &3

drdekeében ~ a mellékelt tervrajzok és miszaki leirds alapjén

tarsashdzzd . =~ - /S0 .

lakésal és nem lakas célidra szolgald helyiségei

A tursasné: lakadsal
1l1.sz. tvr valamint a Jjelen a

az 1377.évi VI,
mint Srdklakasok /lakéskéntb

rendelkzzéseinek meglfelelden,
hasznalt &rdktulajdeond helyiségek/ és
helyiségek -~ természetben megosziva
telek részek, épillet részek, berendmzések

nem lakéds caljat
szolgdld a kdzés
tulajdonban maradd
fsek kdzgs hasznalatdnak jegaval - a vevdk magan

és falszerelé

tulajdonédba keriilnek azzal, hegy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kdzotti
tvr. rendelkezései és az pit okiratban foglaltak az

alabbiak szerint szabélyozzék .
II.
KOZ5S ES KULGN TULAJDCN |
A,

K0zds TULAJDON
A tulajdonostarsak osztatian k3z8s tulajdoniban maradnak a:

ingatlannak nmindazon részel, amalyek nincsenek kildn

nevezetesen a mellékelt tervraizon és miszaki

tulajdonban,
és alabb felsorolt telek,.

leirédsban feltlintetett

épitményrészek és berendezések:

sz614, 1884, évi XVII. tdrvédnnyel modositott

jog v:.szonyat az 1977. évi 11..
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Pince Hsszesen:

Féldszint dsszesen:

tulajdoni illetdséy

a/ Ké:ds illetdséqu teriiletek:s

Teiek;

Pincerekeszek ,
Kozlekeddk: o 23,26 m2
Tarcls . .. L 18,25 m2,
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- VIIXI. Vaidahunyad u. 10. I. em. 4.
Z szcba, konvha, kamra, Iirddszcba, -

U %./A Joézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt k

VIII. Vajdahunyad w. 10. I. em,

széam tarsashaztulajdoni illetsiséghez
alapitd okiratban és a tervrajizon 3. szammal jelslt Bp.
VIII. Vajdahunyad u,
103 m2 alapteruletd 2 és fa&l

firddszoba térold, el8ssnoba

éroklakds, melyhez a kdézdsségben maradé vagyonrészekbdl

2146/10.000~2d rész tulajdoni illetéség tartozik.

1. EMELET °

térsashéztulaidoni illetdséghex tarcozik, az

alapitd okiratban és a terveajzon 4, szammal Jjelslt Bp.

sramd

41 m2 alapreriiletd 2
gidtérn helviségekbdl
kézésséghben maradd
tulajdeonit illetdség tartozik.

tarsashéctulaidoni  illetéséghez
szérmal jeldlt Bp.

gzami

alapité okiratban és a tervrajzon 5.
5. szam alatt taldlhaetd

859 mZ =laprerdletd 2 szoba, alkav, konyha,

flirddszoba, eldszoba helyiségekbsl  A&11é  Sroklakds,

melvhez a kbzdsségben maradd vagyonrészekbsl 1228/10.000-~ .

ed rész tulajdoni llletdség tartozik.

&s a 6.

6./A Tézsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi
szami  tarssshéztllajidoni  illetéséghez  tartozik, - az

alapité okiratban és a tegrvrajzen 6. szémmal jeldlt 3p.

VIII. Vajdahunyad u. 10. I. em. 6.
32 m2 alapteriiletyd 1 és f£él szoba,

8116 oroéklakds, a XI. sz. kdzés WC haszndlati jegéval,

gszam alatt talédlhatd

szam alatt talalhatd

konyha helyiségekbdl.

3./BA VGézsefvarosi Onkormdnyzat tulaidondt képezi és a 3.
tartozik,  ai

10. fsz. 2. szam alatt talalhatod
szoba, konyha, kamra,

nelviségekhsél a11é

4./ Jézsefwarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a2 4. -

alla dréklakas, melyhes &

vagyonrészekbdl §54/10.000-ed rész

kamra,

melyhez a kbzdsségben maradd vagyonrészekbdl 667/10.000-

ed rész tulajdoni illetdség tartozik.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69,

(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fdvarosi Birdsag

Cégjsz; 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: JGK-072

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 67. Il. em. 30/a

szam alatti

36118/0/A/33 hrsz-u

lakas ingatlanidl

Budapest, 2018. szeptember

Figgetlen | Meghizhatd | Ertékmérd



INGAHLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-OT72

Keriilaten bel(li ethelyezkedése : Losonci negyed

ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1083 Budapest, Prater utca 67. H. em. 30/a
Helyrajzi szdma : 36118/0/A/33

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatian jelenlegi hasznositdsa : lakds

Szobdk szdma 1

Komfortfokozat : komfort nélkiili

Az értékelés célja : Onkromanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 14m?

Helyiségcsoport redukilt alapterdiete : 14m? Fajlagos m32 ar; 474 180 Ft/m?
Tdrsashaz telek teriilete : 774 m?

Eszmei hanyad : 98 / 10000

Belsd mliszaki dllapot : felijitandé

Megkdzelithetdsége ; emeleti

Ertékeiés alkalmazott modzsere : piaci dsszehasonlitéd- és hozamalapi médszer

A Jézsefvdrosi Gardélkoddsl Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakveleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokuwmnentumok és a piaci viszonyok tanulminyozasa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 6640000 Ft
azaz Hatmillib-hatszdznegyvenezer- Ft .
melybdi a telek eszmei értéke: 1520000 Ft

azaz Egymillid-dtszazhiszezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 80%-a*: 5310000 Ft
azar Otmillio-hdromszdaztizezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes dilapotban kerillt meghatarozasra.
Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa tdrvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatfan forgaimi {piaci) értékének meghatérozésara készilt.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 11 , tulajdoniog
Helyszini szemlefforduldnap iddpontja + 2018. szeptember 18.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Fargalomképesség értckelése : forgalomképes

agyonértex

F’N\

Kész{ilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2018. szeptember 28, gl

2515 GKT UB‘ R e ra Wod oY Karpa £

A hecsllt forgalei cedike!
CYETERT

w L » Bt LisZ0

nudepest, 21 Ic AR oe STakENG

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyifvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizési Szerzddés szerint a Jozsefvirosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt, {1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld K-t
Megrendelés alapjan Tdrsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rigzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat aitali megrendelés, értékesitéshez torténd feihasznalasra.

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerilt sor, tovdbba megvizsgdlasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &li6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a t8bbszorésen modositott 25/1997. {VIII. 1.) PM

rendelet elfirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteird| fényképfelvételeket készitettdink,
amelyek az ingatfanforgalmi szakértSi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévdk: Bérid, Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantartds szerinti dflapotot,

1 rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime (tul.ap szerint}: 1083 Budapest, Prater utca 67, I. em. 30/a
Tulajdoni lap szerinti teriilete; 14,0 m?

Helyrajzi szama: 36118/0/A/33

Ingatlan megnevezése: {akas

Ingatlan jelentegi hasmnositdsa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony. VHI. Kertiteti Gnkormdnyzat 1/1
M. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappat igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kbrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatian Budapest VIl keriilet Losonczi negyed keriiletrészéhen, az iliés utca és a Szigony utca kézott fekszik,
a Prater utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kdzteriileten fizetds. Kérnyezetéhen jellemzfen
utcafronton allé 2-4 emeletes tdrsashazak épliltek, de 8-10 emeletes panelhazak is megtaldihatéak,
§ Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen beldl j6, 200 méteren beliil alapefigtdast biztosits fzletek,
z egészséglgyi intézmeény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdz6k a kérnyéken S0-
. 300 méterre elérhetdek.

]

i

Tomegkozlekedési eszkdzok:

villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Fotdalatti 3 vasit

3.oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4,2. Ingatlan &italdnos jellermnzdi

Az éplilet utcafronton all6, belst udvaros lakohdz, a vizsgalt lakas az épllet masodik emeletén helyezkedik el. A
pefoglald épiilet az 1920-as években épiilt, tégla hosszfdfalas pince, foldszint + 2 emelet kislakitassal.
Homlokzata atlagos éllapoty, vakolatmallds az alsd Jdbazati részen tapasztathatd.

A lakas elosztasa szerint 1 szoba + kamra helyiséghdl all. A kamraban vizvételi lehetfség Jathatd. Az ingatlan viz-
és vilianyvezetékkel rendeikezik, kdzmi 6rak nincsenek kiépitve, A falak romosak, vakolatmallas és penészedés
lathato az egész lakasban. A duplaszarnyl gerébtokos abfak a belsd udvarra néz, azok is erdsen felijitandd
illapotiak. A lakds nem rendefkezik vizes helyiséggel, egy kilon bejérati kézds haszndlatd wc taldlhato
kozvetlen a lakds mellett, A kdzds hasznalat( we-ben vizéra lathatd. Az albetétnek flitése nincs.

fisszességében a lakds nagyon feromlott {akhatatlan allapotu,

Epiilet:
Epiilet épitési éve: kb. 1920 _ _
Epilet szintbel Kialakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Mdszaki &llapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigeteiés atlagos
Flggdleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos .
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendék ki25tti téglaboltozat a’;lagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Eplilet homiokzata: vakolt, szinezett feldjitott

Ertékelt helyiségesoport:

lakés

Belsé terek feliilete:

vakolatlan, romos

romos-bontandg

Belsd terek burkolata:

parketta, heton

romos-hontando

Vizes helyiseg{ek) felGiete:

nincs vizes helyiség

Vizes helyiség{ek) burkoclata:

nincs vizes helyiség

KiilsS nyilaszarok: duplaszdrnyud gerébtokos ablak, fatokos bejdrati ajtc (felajitandd
Belarati nyllas magassaga: n.a.
Atlagos belmagassaga: 337m normal

BelsS nyildszdrok:

fa szerkezetd

romos-bontandd

Flitési rendszer: nincs

Melegviz biztositdsa: nincs

Meglévd kdzm(i-kialtasok: viz-villany feidjitando
Meglévs kdzmi mérborak: nincs

Felijitds éve: n.a.

Felujitas targya: n.a.

Ingatian miiszaki allapota Hsszességében:

feilijitahdé

Megjegyzés:

A lakas rendkiviil rossz miiszaki dllapotban van, teljes feldjitdst, korszerlisitést és a kBzmiivek rendbe tételét

igényli.

4. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

. . 4,3. Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciék} ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a &thatd tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait feirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértlik.

Haz:

A héz emeleti homlokzata dtlagos allapotd, a foldszintl és a labazati részen vakolatmaflds ldthatd. Az
ereszcsatorna helyenként lyukas, emiatt bedzas nyomai tapasztathaték. A tetdsrerkezet atlagos éllapotd, a
kémények rendben. A lépcsdk és 2 korlat felljitott, gy, mint a bejarati folyosé is, ahol dj burkolatot kapott a
lépcsdhdz.

Albetét:

A belst tér teljesen ethanyagolt, a vakolat mindenhonnan hullik. A lakdsban viz és villanyvezeték van, orak
nincsenek kiépitve. A lakasban nincs fiités, az ablakok felUjitdsra szorulnak. A mennyezet bedzik, alulrd)
vizesadés és peneszedds tapasztalhatd. We hasznalat a {akas melletti kiiénallé, kbézds we-ben lehetséges.

Bérl&i megjegyzés:
Nincs bérié,

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat . Netto. Korrekeié | Hasznos
szoba parketta romos, néholl .y, amadl  100% 1243 m?
tapéta latszik

kamra beton romos, vakolt 1,90 m? 100% 1,90 m?

100% 3,00 m?

0,00 m?

0,00 m?

mérési korrekcid -0,33 m* 100% -0,33 m?

Osszesen: 14,00 m? 14,00 m?*

?)sszesen, kerekftve: ) Lo 1amB 14 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterllet szdmitasénal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait haszndituk fel, melyet a
helyszinen mérésekke! ellendriztiink.

5. oidal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a2 TEGOVA utmutatd elvei és moddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (VHIL1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eléirtaknak
megfeleifen készlinek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelést szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXII, térvény az informacios dnrendelkezési jogrél és az informécidszabadsagrol, tovdbba a 2015/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a termeaszetes személyeknek a szemeélyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmaerdl és az ilyen adatok szabad dramiasardl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatédlyon kiviii helyezésérdt sz6lo
jogszabdlyoknak megfeleid médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kiltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mdadszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadeki {vagy mas néven hozamszamitéson
alapuld) értékelések kdzé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsdit Osszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szindékozo és egy eladni szandékozd kdzott s2okdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kbriitekinten viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alitak voina. {EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei fHsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiliésen, vagy piac
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerilnek. Minél kbzvetienebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetSség, annél pontosabb a hecsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakdsok,
teikek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaut rendszerint a kdvetkezd tényez6k szolgdinak;
- realizait Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkizelithet8ség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jeliemzdk.

Az érték, az ingatlan kirnyezetében fellelhetd hasonld tipusG ingatianok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsdval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapult értékelési modszer

A horamszamitason alapuld értékeiés az ingatlan jévébeni hasznasinak és a2z ezek megszerzése érdekében
felmeriid kiadasoknak a kiilGnbségéhd! {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefogialva:

1. Az ingatlan iehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamok feldliitdsa hasznalati modonként.

4. A tékésitési kamatldb meghatdrozdsa: {5 es 10 éves magyar allamkdtvény dtlaghozama)+ingatianpiaci kockazat
{azon bellil 4gazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsagokrkamatlab kockazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=69 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% {egyeb)}, (2018. HI. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuid érték.

A modszert dltaldban a jGvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kéltségalapt szamitasi modszere

A nettd potidsi kéitsép elvii értékelés a vagyontdrgy értékér az ingatlan (vagyontérgy) kalkulalt Gjraeidaflitasi
kbitsége alapjan adja meg. Az GjraelGallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 malass, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulas értéket, majd a végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévé letesitmeénynsl, kirosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgdit létesitmény kiidnleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a keresiet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanck forgalmi
értekében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintll, mindségll elltast nydjt helyben és a
kornyezetében éld lakossdg szdméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési {pétidsi} kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formdjdt. A brutté helyettesitési (potidsi) koitseg
tartalmazza a vizsgalat térgyvat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzSkke! és funkcidval biré
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kiizvetien és jérulékos kéltségét.

A kdzvetlen kéltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekket azonos objektumok djraelfallitasi koltségének fele!
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre afl6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnéki lroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Kditségbecslési Segediet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szémolhatjuk.

Az avulds az 1d6 matasa miatti értékesGkkenés, Harom fd eleme:

a.) fizikal romlds,

b.} funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak,

"Wu‘:

e

a.) A fizikai romias esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
ardnyat az Ssszértékhe:z viszonyitva, A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépftmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kéivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épiiletek 60-90 v,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

- csalédi haz jelleg( épdletek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasdgi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtatan, korszerfitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivith kdrillmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet vdltozd
ingatian felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdrlilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategorigban, szdzalékosan kell megadni,

‘*'

'mh: h“iH

Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerdleten beldli ethelyezkedése: Losonci negyed

Tdrsashaz telei terillete; 774 m*

Eszmei hanyad: 58 / 10000

Albetétre jutd telek terillet: 3m?

Fajlagos atlagar, keritletrészen beliil: 200000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 1520000 Ft . Egymillio-dtszazhlszezer- Ft .

-
. .
’ .
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5.2. ingattan értékének meghatérozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer .

Adatok . . ..o értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, { OH adat 3. | OM adat 4. | OH adat 5.
i‘nga.tla.n eihelyézkédése:r 1083 Budapest,

Prater utca 67. H.| VI ker., Vil ker., VI, ker., VI, ker., Vil ker.,

em. 30/a Szilagyi utca Fecske Vasar utca { Baross utca |Nagy Fuvares

megnevezése: fakds takds lakds lakas lakds lakds
alapteriilet (m°): 14 24 16 22 23 29
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar {Ft}): 17 900 00G | 10 900 000 | 16 900 000 | 17 900 000 | 16 200 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/ m?): 671 250 613 125 691 364 700 435 502 759
KORREKCIOK - S
eitérs alapteriilet 1% 0% 1% 1% 2%
kerlileten beliili elhelyezkedés ~5% 0% 0% 0% 0%
épiileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miiszaki aliapot -10% 5% -12% -12% -8%
eltérd felszereltség {fités, szoc.blokk) -5% 5% 5% 5% 0%
szerkezeti kdrosoddsok (pl: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -3% -3% -3% 0%
komfortfokozat, kdzmiielldtotisdg -16% -1 -10% -10% -106%
Dsszes korrekeid: -29% -23% -29% -29% -14%
Korrigait fajlagas alapar (Ft/m2): 476 588 473 333 489 485 496 608 434 886
Fajlagos atlagar: 474 180 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: . 6638520Ft
Ingatlain értéke kerekitve: 6 640 000 Ft

Osszehasontitd adatok leirsa:

1. adat:

ingatlan.com/27286548

2. adat:

héz is feldjitandd. ingatlan.com/2 27410244

3. adat;

allapotu, galéridzott lakds. ingatlan.com /27305001

4, adat:

galériazott lakas. ingatlan.com/27419457

5, adat:

kézepes hazban. ingatlan.com/27326370

Az ingatlan piaci dsszehasonlité méodszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):
6 640 000 Ft
azaz Hatmillid-hatszdznegyvenezer- £t ,

Népszinhaznegyed, foldszinti, komfortos, kbzepes dllapotd, 1 szobas lakas.
Csarnoknegyed, foldszinti, 1 szobds, gézkonvektoros ftéssel, felajitandd lakas, a
Csarnoknegyed, magasfdidszinti, 1 szobds, cserépkalyha flités(i, kbzepes
Csarnoknegyed, 1. emeleti, 1 szobas, konvektoros flitésG, dtlagos dlapoty,

Csarnoknegyed, foldszinti, 1 szobds, felidjitandd allapotd, galériazhatd lakas,

&. oidal
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5.2.2. Hozamszdmitédson alapuld értékelési médszerrel . . .- . -

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlitd | &sszebasonlito | Ssszehasonlitd
T b adatd - adat 2, : <" adat 3
) . 1083 Budapest, VilL. ker., VL ker., VIIL. ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Prater utca 67. 1. Aurdra uice Dobozi utca 11. Népszinhéz utca
ingatlan megnevezése! lakas takas lakas takés
hasznosithaté teriilet {m?): 14 28 20 25
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd): 115 Q00 80 000 100 000
kindlat / szerzddés ideje {év, hd}): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m>/hd): 3696 3 600 3600
KORREKCIOK .
eltérd alapteriilet 1% 1% 1%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség -20% -20% -20%
kerlileten beldili ethelyezkedés 0% 3% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 3%
Osszes korrekeio: -19% -16% -16%
Korrigalt fajlagos alapar: 3009 Ft/m2/hé | 3010 Ft/m2/hd | 2028 Ft/m2/hé
Korr. Fajlagos alapér kerekitve: 3015 #t/m2/hd

Osszehasoniito adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyed, 1. emeleti, komfortos, jo allapoti lakds,

ingatian.com/23554196

2. adat: Magdolnanegyed, felujitott allapoty, 2. emeleti, kamfortos lakds,
ingatian.com/27385704

3. adat: Népszinhaznegyed, j6 dllapoti, foldszinti, egy szohés lakas.
ingatlan.com/27696115

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3015 Ft/m2/hé

Kihasznéltsdg:

90%

Figyelembe vehet& éves bevétel: 455 868 Ft
Kéltségek:

FeltGjitdsi atap: 5% 22793 Rt
igazgatasi koltségek: 2% 9117 Rt
Egyéb kiltségek: 5% 22793 Ft
Kéitségek dsszesen: 54 704 Ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 401 164 Rt
Tékésitési rata (szdmitds 6. oid.): 7.0%

Tokésftett érték, kerekitve: 5730 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

5 730 000 Ft

azaz Otmillis-hétszazharmincezer- Ft .

9- [} [da|, '“__ ',”":“eﬂ
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité mddszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tilkrézi leginkébb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeadasa kismértékben jetlemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lizleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi modszer tilkrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ert

a modszert figyelmen kivil hagytuk.

. Szamitott érték | Shly |[Shlyozott érték
Az atkalmazott médszerek [Ft] %] 7]
ingatlan értéke piaci ésszehasoniitd modszerrel: 6 640 000 Ft| 100% 6 640000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapd modszerret: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt maodszerrel: 5730000 Ft 0% O Ft

6 640 Q00 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke:

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
6 640 Q00 Ft

azaz, Hatmillio-hatszaznegyvenerer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvélemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezdé ingatian értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az 3&tadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
srvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtozasarot a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért felel@sséget nem vallaiunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jOvébeni hasznositdsdval
osszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktsl és egydb szerveretektd], személyektdl valamennyi szikséges
engedély, jovahagyas és felhataimazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;

- a szakvélernényben jellemzatt dllapotot egyszerdi szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott fratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tajékoztatdsa atapjin mutattuk be, az esetlegesen fenndlio, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlathetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alaiti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndllé terheket és kotelezeitségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsinak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenlil Gsszefiiggd tartozds (kbziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- @z erték magaban foglaliz az épliletek rendeltetésszerdl haszndlatdhoz szlikséges épliletgépészeti
berendezések és feiszerelések ériékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyésold kdriilmeényekben bedllo 1ényeges viltozas esetén sziikséges a megadott
értak felilvizsgalata;

- @ltalunk meghatdrozott értékek az elfz2ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altaf torténd felhasznalds esetén érvényesek.

10. oidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szémitasok alapjan az alébbiakat rdgzitiik:

Ingatian cime: 1083 Budapest, Prater utca 67. Il. em. 30/a

ingatian piaci forgalmi értéke: 6 640 000 Ft

azaz Hatmilli-hatszaznegyvenezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kifiritett 4llapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapjea : 2018, szeptember 13,
Szakvéiemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. szeptember 28,

TARTALOMIJEGYZEK

FRTEKELES] BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTON VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

P g

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéaz alapito okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz8dés

ingatlan efhelyezkedését mutatd térkép
Fénykepfelvételek

NHOOREDOR

P L
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nen hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapex Foviros Konminyhorstaia X1 Meruteh Huvatatn )
Bucpest, XL, Budaloki vt 59. 1519 Budapest, FI 413 .
Newn titeles folajdoni Iap - Teljes misolat
Megrendelés szim: 8000004/195179/2613
‘ . 2018.04. 28
BUDAPEST VIII, KEX, ‘
Helterilet 36118/ 0/A/33 halyrajei szédm

Nem hiteles tulajdoni fap

1083 BUDAPEST VIIT.KER. Priter utes €7, 2. sealek . ajbd JU/A.

"falolvivagialat £

LRESZ

1. Rz egyéb dndlld ingatlan sdatai:

magnaves e terilet azabik azima epume i hanysd tulaideni £
nl egérz/Fél
laichs 4 rn 28 /10900

2 jegyzé hatdveozat: B1D20/1/1997/1997 04,10

} bejagyid hatdrozar: 81220/1/1992/97.05.67

Tarmgashds

£, bajegyrd hatdvosat: §1220/1/1397,/97 45,07
Az alapitd okirat wrerint hozza tartead mellikielyisagekkeld .

T.RESZ

oy

. tulajdon: Wanyad: 173 ﬁr
bejegyzd hatirezat, dvvezéad idd: 812210/1/1997/97 05 07 %'
Jogrim: A9%L. dv: WXKITI. wv. 74681771093, 712.06.7

adv: VILI.HER, OngORMANYZAT
mirm 1GEZ BUDAPEST UIEI .KER. Baroes abes 65 ~5%.

jogoin: avederi felvétael
ESE

jogéllia: tolajdonoa
2
!"."bejegyz& hatirozat, 4rkazdémi ielb: J2032,1/2013, 8. 26
Forid hatkrozat:

Thragashia midonitas be jegyréme Lpdnti kére} asliting
jogesult: %?"i

ngéw T T eaai '\% # \!%%"q

sE_new: . . g

zzil. 1 ! - éj.‘ £ e

BNV i bemen o . ’ “"%{‘ﬁﬁ'ﬁ"' .

=im : LUB3 BUDAPEST VIII.KER . tear atca 67 oz, &

32032/2/2003722.08 06 .

Bhodngysd hatacozab, arkezéai il

g5 tor]lé hatirozat
Tarmamhaz modoxitax be;eg?‘é_?a wrdnty keéralem alvtavitiaa
JogoRaln o
név: BUDMPEST VEIT. @&T%{&ﬁb? TAR SROAAT
cim @ 1083 E:lranpgsn\;ij LT RER. Priter otea $7.

3dlizsarieid iy 2l 1

g

TULATDONI LAP VEGE

Nem Hhiteles tulajdoni lap

Nem hitcles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nilajdont Iap

Nem hiteles lajdoni lap
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1083 Budapest, Prater utca 67. ll. em. 30/a. Hrsz: 36118/0/A/33 {PR-VAGYONERTEXELO KFT,
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URBS

Tarsashdzakat képviseld

Epiletfenntartd és
Ingatlanforgalmazd XKTF

Budapest, VII. ker.
Wesselényi u. 41. -

-

TﬁnsnsaﬁquLnJDONT ALAPLTS OKIRAT

Cim: Bpest, VIII.ker. PRATER U. 57.sz.

{ Pivészkert utca 1. )

Hrsz: 36118 Tlgz: 1477

Tartalom: Alapité okirat: 20 lap
Miszaki leirds: 13 lap

Tervrajzok: 1 - 5 -~ ig

I
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BudapeSt,‘VIII. ker. Priter utca 67.sz.( Fivészkert u. 1 ) alatti

ingatlan

- TARSASHAZTULAJDONT ALAPSTS OKIRATA

I.

Altalancs rendelkezések -

o A Budapest Foviros Jozsefvirosi énkormﬁnyzat / Budapest VIII.
kexr. Baross u. 65 - &7. / megbizisa alapjén az URBS TArsashdzakat
Képviseld, Epuletfenntarté &g Ingatlanforgalmazd XFT / 107Budapest
Wegselényi u, 41. sz. / mint megbizott a 1993. évi LXXVIII. tv. to-
vabbizkhan lakds tv., az 1994. évi XVII. tv. kieg@szitésével és
4/1995.11.28.) sz. Snkorminyzati rendeletben foglaltak alapijén a
bh&zingatlanck élidegenitése &rdekében a Bp., VIII. ker. 1477 tulaj-
doni“lapon 36118 helyrajzi szé&m alatt nyilvéntartott 774 nm alapte-
rliletd, a természethen a Budapest, VIII. ker. Pridter utca 67. sz.
alatti a'J&zsefvarosi énhorményzat kizdrbélagos tulajdondban all1d és
a Vagyonkezeld KFT { Budapest, Or u. 8. ) kezelésében 1évd lakdhdz-
ingatiant a mellékelt tervrajz é&s miszaki leir&s szerint -

tirsashdzzi alakitja &t.

A t4rsashdzza tdrténd alakitdsra az 1977. &vi 11. sz. tvr. eldira-
gai alapjén, valamint a jelen alapitd ckirat rendelkezései szerinc

keril sor.
A tédrsashdz kilén tulajdont ingatlanai a kdzds tulajdonba utalt

ingatlanrészekbdl hozzijuk tartozd tulajdoni illetdséggel egylitt a
vevikkel megkdtni tervezett adids - vétell szerzddések létrejortéig

dnkormidnyzati tulajdonban maradnak.

B § 4R

" K&zds és kildn tulajdon

—

A./ Kozbs tulajdon

‘ A lakdsck €3 nem lakdsocok celjara szolgélé helyzsegek mindenko-
ri tulajdonosainak kdz6s tulajdondba keriilnek a jelen okirathoz csa-
tolt tervrajzokon és miszaki leirdsban feltiintetett aldbb felsorolt
&pitményrészek, berendezések &s felszerelések az egyesitett telekkel

egyitrt.

I, Az ingatlanhoz tartozd féldrészlet 774 nm terdlettel, a
beépitetlien részen 1&vd térburkolattal egyitt.
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Az dnkorminyzat tulajdoniba keril a terveken 33./ szdmmal
1381t, a természetben a " II. emelet 30a gz." alatti

¥ 1 szoba, kamra
helylségekbol 4116 ordklakis 14 nm alapterilettel valamint

" a kdzds tulajidonbdl
98 / 10.000 hanyad |

Az‘énkcrményzat tulajdondba kerill a terveken j4;/ szammal
161t, a természetben a " fsz-i {izlertér " alatti

dzletrér
helyiségb6l 4116 Uzlet 24 nm alapterillettel valamint

a kb6zds tulajdonbdl

161 / 10.080 hanyad: . _
o o e .
i | Az Snmkorminyzat tulajdondba kefﬁr'éftérvekeﬁ 35./ sz&mmal
181t, a természetbken a " pince mihely *-alatti

mihely, wc
- helyiségekbdl #11¢ mihely 28 nm alapterulettel valamint

a kizds tulajdonbc;
77 / 10.000 hényad

6./ " Az dnkorminyzat tulajdonsba kerﬁlea terveken 36./ szimmal
18P, a természetben a " pince traféhaz " alatti
trafdhelyiség, rakiar

a ko0zds tulajdonbdl
7% / 16.000 hanyad;

37./ Az onkorményzat tulajdonaba kerﬁl a terveken 37. / sz&mal
' 161t, a természetben a " pince muhely " alarti

mﬁhely
helyiségbdl 4116 mihely 47 nm alapterﬂlnttel valamlnt

a kdzds tulajdonbdl i
129 / 10.000 hényad' -

181t, a természetben a " pinge mﬂhely " alatti

mﬁhely, 31ledz0, we, raktar L

helyiségekbdl A41l6 mihely 133 nm alaptertilettel wvalawmint
{

a kzds tulajdonbdl
364 / 10.000 hényad

Mt eyt Hoam e B e

je-

je-

je-

je-

- helyiségekbdl &11¢ traféhdz 29 nm alapterﬁlattel valamint -

je-

38./ Az SnKormanyzat tulajdonéba kertil: a terveken 38./ szdmal je-

&
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

Megrendel§ azonositd : JGK-070

Kerilleten betiili elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint} + 1084 Budapest, Fecske utca 10. fsz. 2.
Helyrajzi széma + 34990/0/A/6

ingatian megneveiése : lakas

ingatian jelenlegi hasznositdsa : lakds

Szobék széma : félszoba

Komfortfokozat : sziikségiakds

Az értékelés célja : Onkromdényzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret D 1Emt

Helyiségesoport redukait alapteriilete : 16m* Fajlagos m2 ar: 491 024 Ft/m?
Tédrsashdz telek terdlete 1 524 m?

Eszmei hanyad + 157 / 10000

Belsd mdszaki dllapot : felGjitandd

Megkozelithetdsége + udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott médzsere ¢ piaci dsszehasonlité~ és hozamalap modszer

P i - X
15

A Jdrsefvdrosi Gazddlkoddsi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utédn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megailapitdsra ker(i, hogy az ingatlan

forgalmi értéke; 7 860 000 Ft
azaz Hétmillid-nyoicszdzhatvanezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 1650000 Ft

azaz Egymillid-hatszazdtvenezer- Ft.
tikviddcios érték a forgalmi érték 80%-a*: 6 290 000 Ft

azaz Hatmillio-kettGszdzkilencvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozésra.

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

leien ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgaimi {piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

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

Ertékelt tulajdoni hinyad, értékelt jog I VS , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2018, szeptember 19.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékeidse : forgalomkeépes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban. ; Leriekeid Kit.
yomtatott p y f_‘,;PR-’Va%)‘m“e“e e 59

ot JOZ5E

= pudane -
10A5 Budape 74303.2-4%

Budapest, 2018, szeptember 27,
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2918 OKT UB. L Lakatos Ferenc

b el Lonrld

Budapest, 701 magep srEks ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.,

2. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerz&dés szerint a Jézsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross v, 63-67.), mint
Megrendel§, ingatfanforgalmi szakérté vélemény elkeszitésével hizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatian forgalmi {piaci} értéket.
Az értéketés célja; Onkromanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alid, a mellékletben felsarolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszérosen médaositott 25/1997. {Vili. 1.} FM

rendeiet elSirasai.
A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az Ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét es

més értékbefolydsold tényezdket megvizsgéituk, Az ingatlan egyes részleteirdi fényképfelvételeket készitettlnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévdk: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1 rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1084 Budapest, Fecske utca 10, fsz. 2.
Tulajdoni fap szerintl teriilete: 16,0 m*

Helyrajzi szama: 345990/0/A/6

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jeleniegi hasznositdsa: lakas

Bejegyzé hatarozat: nincs bajegyzés

i, rész;

Tulajdonviszony: VIl Kerilleti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Meglegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni izppal igazothatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VHI. keriilet, Csarnok negyed kerdletrészében, a Déri Miksa utca és a Bérkocsis utca kozdtti
részen fekszik, a Fecske utcaban. Az egylranyli utca burkotata aszfalt, behajtds a lozsef utca feldt lehetséges, a
parkolds & kbzteriiieten fizetés. Kérnyezetében jeliernzden utcafronton alld 3-4 emeletes tirsashdzak éplltek,
de gjabb épitési tarsashdzak is megtaldlhatéak.

Az ingatian infrastukturdlis elldtottsdga vdrosrészen beldl jo, 200 méteren bellil alapellatast biztosité lzletek,
egészségligyi intézmény érhetd el Tomegkdziekedési eszkizdk a kdrnyéken 10-200 méterre elérhetéek.

Tomegkoziekedési eszkdzok:

villamas Autdbusz Trolibusz Metro/Foidalatti £ vasit
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4,2. Ingatlan ditaldnos jellemzdi

A lakdst magéba foglalo épiilet az 1900-as években épiilt, zartsor beapitéssel, hagyomanyos tégla szerkezettel,
pince + fBldszint + 2 emelet kialakitissal. A lakés a foidszinten helyezkedik ef, a bejdrata a nyitott kézlekedd

folyosorol érhetd el, lift nincs az épiiletben,

e

Az albetét 2 helyiséghdl dll, egy konyhabdl, és egy szobabdl. Az elbz8 bérid sajat koltségen kialakitott a konyhai
rész végében egy vizes helyiséget, melyben egy tusold kapott helyet, felette egy villanybojlerrel, Wc nem kerillt
kiépitésre, Az ablak rdccsal védett, beis6 udvarra nézg, miszaki allapota felidjitandd. 1 db gazkonvektor biztositja
a lakas f(tését, amely kéményre kGtott, a kémeény valdszindileg nincs kibéleive,

sl

M TR e AR T

A lskdsban gaz és villanyora van. Belmagassag: 3,60 m

Osszességében a lakds felgjitando-romos allapotu,

Epiilet:
Epiilet épftési éve: cca. 1900 T
- - e - cansmim Miiszaki dltapot -

Epiilet szintheli kialakitdsa: pince, foldszint, 2 emelet ) ,
Alapozds, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés feldjitandd
Fuggdlieges teherhordo szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kdzdtti téglaboltozat feldjitandd
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat fel&jitandé
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felijita n_dé

; Ertékelt helyiségesoport: lakds

58 Belsd terek felillete; festett, csempézeti, tapétazott fetajitandd
Bels6 terek burkolata: parketta, PVC felujitando .
Vizes helyiség(ek} felllete: csempe, festett feldjitandd
Vizes helyiségi{ek) burkoiata: PVC faltjitandd
Kiilsé nyilaszarok: racesal ellatotf fa szerkezetil bejarati ajtd, sik felijitando

fivegezéssel, gerébtokos duplaszarnyy nyildszardk

Bejarati nyilas magassdga:
Atlagos belmagassaga: 3,6m atlagos
Bels& nyilaszdarak: fa ajto felgjitando
Flitési rendszer: 1 db gézkonvektor felt}jitandé
Melegviz biztositédsa: vilanyboijler atiagos
Megléevs kbzmi-kisllasok: villany-viz-gdz-csatorna felujiténci_é
Meglévé kézmi merdorak: gazora, villanyéra feldjitando
Felujitas éve: -
Fehijitas targya: -
Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felyjitandd

Megjegyzés:

A lakdsnak nincs sajat kislakitdsd we-je, és 12 m2-t elérd helyisége, ezért a komfortos lakas kévetelményeinek
nemn felel meg.

4, oldal
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' 4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elkészitése a rendelkezésre &lld adatok {az éplfet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdGdik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a tathato tineteket
digitélisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, Hietve a Jakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A tetd és a tetd deszkdzat elfregedett, az eresz alatt elkorhadt. A lébazati rész t6bb helyen vakolat hianyos,
mechanikai sériilések nyomai lathatéak, A |épcsBhaz romos, az utcafronti homlokzat elszdirkiit, vakolat mallas
mindenhol lathatd. A kapubejard feldjitott, vilagitdssal ellatott,

Albetét:

Az albetétben a szaniterek le vannak szerelve, aluirdl vizesedés és vakolat mallds tapaszialhatd, salétromosodas
lathatd, A gazkonvektor kéményre van kétve, de valdszindi nincs kibélelve, A lakdshan we nem keriilt kiépitésre,

Bérléi megjegyzés:

A lakas iires, nem lakik benne senki.

4.4. Helyiségkimutatds

: Helyiségek . Padozat Falazat. .. | Nettd . Koreekeid |, Hasznos. -
konyha+tusold AT festett+csempe 8,55 m* 100% 8,55 m*
féiszoba parketta tapéta 7,86 m* 100%% 7,86 m?

100% 0,00 m?
mérasi korrekcid -0,41m? 100% -0,41 m?
ésszesen: 16,00 m? 16,00 m?
Osszesen, kerekitve: - | . L. co6mE ‘ 16 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterlilet szémitdsanal a rendelkezésre attd miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztlink,
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5, ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA tmutatd elvei és modszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a t&bbszér
maédositott 25/1997. {VII.1.] PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak

megfetelden készilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXN, torvény az informdcids énrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsdgril, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes szeméiyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmerdi és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésér6l szot6

jogszabalyoknak megfeleld modon kezel.

Az értékelés médszerei két T8 kategéridba oszthaték: a piaci érték alapl és a kdltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon atapulé médszerek két £6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékeidsek kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékeiés
idépontijdban egy vasdroini szandékozd és egy eladni szdndékozd kozétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kbrlltekintden viselkedtek,
anéikiil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemej dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kbzvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik tehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szoigalnak:
- realizéit Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkazelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, mdszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingattanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznatdsaval hatarozhato meg.

A horamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jBvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szérmazo tiszta jovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitds 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan fehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elermnzése.

2. A jBvébeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznélati mddonként.

3. lovdbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A t8késitési kamatiab meghatarozdsa: (5 és 10 éves magyar allamkétvény atlaghozema)+ingatlanpiaci kockazat
{azon belill agazati kockazat}+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockdzat,
2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,09%=6,9 %, kerekitve 7,0% {lakasok}-7,5-9,5% (egyéb). (2018. IL. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A médszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzék.

&. oldal
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Koltségalapy szémitdsi mddszere

A netto potlasi kiltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatian {vagyontargy) kalkuldlt djraelGallitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az djrael63llitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idd mulasa, az ethaszndlddds, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, maid a végeredménvhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt 16vE |étesitménynél, kdrosodott iétesitménynéf, takart miitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilinleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre.

A foldteritiet értékének a vélemeényezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgaimi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre kerlitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintdi, mindségd elldtist nyijt helyben és a
kérnyezetében él6 takossag szamdra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (p6tldsi) kdltségének
hecslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (patldsi) koitség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jeHemzdkkel és funkcloval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitisaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jdrulékos kditségét.

A kizvetlen koltség a vizsgélt épitletekke! és épitményekkel azenos objektumok Gjraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mszaki paramétereket nem ismerjilk, a brutto

Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitGipari Koltségbecslési Segédiet {EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd mildsa miatti értékesdkkenés. Hdrom I6 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.} funkciondlis avulas és

¢.} kérnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romidsit és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralevd
élettartamat kel figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezs gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- v4rosi tégla épiletek 60-90 éy,

- varosi, szerelt szerkezetdi épdiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegit épliletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gardasagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti, Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt |étesitmeény képtelen kielégiteni,

.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivlli kériimények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terllet valtozo
ingatian fethasznéldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kdrilmeények,

Az avulas mértékét a harom ernlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten belGii elheivezkedése: Csarnok negyed

Térsashdz telek teriilete; 524 m?

Eszmei hanyad: 157 / 10000

Albetétre jutd telek terllel: 8m*

Fajlagos atlagar, keriitetrészen belii: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 1650 000 Ft , Egymillid-hatszazétvenezer- Ft.

7. oldap— o
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5.2. Ingatlan értékének meghatédrozasa

- 'l - 5.2.1. Piaci gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok o értékelt ing. | OH adat 1. { OH adat 2. | OH adat 3. | H adat 4. | OH adat 5.
ingéiilén aihelyezkedéséﬁ 1084 Budapest,

Fecske utea 10. | VIIL ker., VIl ker., Vill, ker., VL. ker., VIt ker.,

f57. 2. Szildgyi utca Fecske Vasdrutca | Baross utca |Nagy Fuvacrs

megnevezése: takas lakas takds lakds lakas lakds
alapteriilet (m?): 16 24 16 22 23 28
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati ¢ / adésvételi ar {Ft}: 17 900 000} 10900 0600 | 16 900 000 | 17 900 000 | 16 200 D00
kinalat fadasvétel ideje {év): 2018 2013 2018 2018 2018
kindlat/eitelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/mz): 671 250 613 125 691 364 700 435 502 759
KORREKCIOK .- 5 e .
eltérd alapterlilet 2% 0% 1% 1% 3%
kerlileten bellili elhelyezkedés -5% 0% 0% 0% 0%
épiileten heliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki allapot -10% -3% <10% “12% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) -5% -5% -5% 5% 0%
szerkezeti kdrosoddsok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -3% -3% 0%
komfortfokozat, kdzmiivek -10% -10% -10% -10% -10%
Bsszes korrekeio: -28% -18% -27% -29% 7%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2); 480 615 502 763 506 078 500 110 465 554
Fajlagos dtlagar: 491 024 Ft/m?
ingatfan becsiHt piaci értéke: 7856 384FF
Ingatlan értéke kerekitve: 78650000 Ft .

Osszehasonlité adatok lefrésa:

1, adat:

ingatian.com/27286548

2. adat;

lakds, a hdz is feldjitandd. Ingatlan.com/27410244

3. adat:

dliapotu, gatériazott lakas. ingatian.com/27305001

4, adat:

gatériazott lakds, ingatlan.com/27419457

5. adat:

kdzepes hdzhan. ingatlan.com/27326370

Az ingatlan piaci §sszehasoniité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {(kerekitve):
7 860 000 Ft
azaz Hétmillic-nyoleszazhatvanezer- Ft .

Népszinhdznegyed, foldszinti, komfortos, kiizepes dllapotd, 1 szobas lakds.
Csarnoknegyed, foldszinti, 1 szobas, gazkonvektoros flitéssel elldtott, felljitando
Csarnoknegyed, magasféldszinti, 1 szobds, cserépkalyha fiitésy, kbzepes
Csarnoknegyed, 1. emeleti, 1 szobds, konvektaros fiitésd, dtlagos dliapoty,

Csarnoknegyed, foldszinti, 1 szobds, felijitandd allapotd, galériazhato lakas,

8. oldal
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INGATLANFORGALMI S2AKERTON VELEMENY

5.2.2. Hozamszémitdson alapuld értékelési médszerrel. . .- .

Adatok értekelt ingatlan| Bsszehasonlité | Gsszehasonlité | dsszehasoniité
'adatl., | “adat2l . [0 adat3. o

] . 1084 Budapest, Vi ker., Vil ker., vill, ker.,
ingattan elhelyezkedése: Fecske utea 10. fsz. Aurdra utca Dobozl utea 11. Népszinhdz utca
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakas lakas
hasznosithato teriilet {m*); 16 28 20 25
kinalati dij / szerz. bérieti dij (Ft/h6): 115 000 80 000 100 000
kinalat / szerzédeés ideje (év, ho): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt idé miatti karrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 3696 3600 3 600
KORREKCIOK - S o
eitérd alapteriiet 2% 1% 2%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség ~10% -10% -10%
keriileten betiili elhelyezkedés 0% 3% %
épileten beliii elhelyezkedés 0% 0% 3%
Osszes korrekeid: -8% 6% 5%
Korrigait fajlagos alapar: 3416 Ft/m2/hé | 3377 Ftym2/hé | 3413 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve; 3 402 Ft/mz/hé

Osszehasonlité adatok lefrgsa:

1. adat:

Csarnoknegyed, 1. emeleti, komfortos, jé dllapotu lakas.

ingatlan.com/23554196
2, adat: Magdolnanegyed, feldjitott dllapotn, 2. emeleti, komfortos lakas.
ingatlan.com/27385704
3. adat: Népszinhaznegyed, jo dliapotuy, foldszintt, egy szobas lakas.
ingatlan.com/27696115
Hozarmszdmitdas . -
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 3402 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 9%
Figyeiembe vehetd éves bevétel: 587 866 Ft
Kéltségek:
Fellijitdsi alap: 5% 29393 Ft
lgazgatasi kbitségek: 2% 11757 Rt
& Egyéb kbltségek: 5% 29393 Ft
i Kaliségek dsszesen: 70544 Ft
i Eredmény:
." Eves iizerni eredmény: 517322 Ft
i Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%
- Tokésitett érték, kerekitve: 7390000 Ft
Cia Ingattan hozamszamitdson alapuid modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve}:
5 7 390 000 Ft
. azar Hétmillib-haromszazkilencvenezer- Ft.
n;jf‘-
B s.oldal . -
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité modszert, mint 8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatianok bérbeaddsa kismeértékben jellemzé, azonban [¢ mutatja a bérkbe adhatdsagot
&g az Gizleti lehetéségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi mddszer titkr6zi legkevésbé az ingatianck piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyeimen kiviil hagytuk,

. Sramitott érték | Suly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [F]
Ingatlan értéke piaci Osszehasonlitd modszerrel: 7860000 Rt} 100% 7 860 000 Ft
ingatlan értéke kéitségalapt modszerrel: OF 0% 0Ft
Ingatian értéke hozamaiapl modszerrek: 7 390 000 £t 0% 0 ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 860 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
7 860 000 Ft

azaz, Hétmillio-nyolcszdzhatvanezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az éridkbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kbvethezdket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
ertékelésre;

- ar 4tadott iratok tanuimanyozdsan tdimenfien jogi természetdl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, 8s ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagokio! és egyéb szervezetektdl, személyekidt valamennyi szilkséges
engedély, jGvahagyds és fethataimazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megtjithaték;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerG szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alepjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndltd, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkert {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talaifelszin alatti problémdk, kdrnyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaituk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feitételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval
kbzvetleniil 8sszefliggd tartozds {kdziizemi dijak, stb.) nem &l fenn;

- gz érték magdban foglalja az épileiek rendeitetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges épililetgépészeti
berendezések és felszerelések értakét;

- & gewdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eiére kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai
modosithatjak, illetve érvenytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét hefolydsold kérilményekben beald iényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
erték felilvizsgdiata;

- altalunk meghatdrozott értékek az elGzéekben vazolt feltételeken és alapelveken atapulnak, €s csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld altal térténd felhaszndlds esetén érvényesek.

10. cldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utdn, valamint az értékelés)
szamitésok alapjdn az alabbiakat rogzitjk:

ingatian cime: 1084 Budapest, Fecske utca 10. fsz. 2.

ingatlan praci forgakmi ériéke: 7 860 000 Ft

gzaz Hétmillid-nyolcszazhatvanezer- ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett allapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulonapja : 2018. szeptember 19.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ertékelése ; forgalomképes

Budapest, 2018, szeptember 27.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Teérképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatianra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvétell szerz8dés

Ingatlan ethelyerkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek
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Nem hiteles tulajdoni lap . - Nern hiteles tulajdoni lap

Budspest Fviras Korrhyhivatala XI Keritéti Hivatals o
Budapest, X1, Budaloki ur 5% 1519 Badapest, P1 415 - ‘ Oldar i1
Nem blieles tulajdont bip - Taljes msalat
Tregrendelés szims BOTOO041 95150420 15
2018.04.24
BUDAPEST VIZY. XER. _
Balteralet 34990/0/A/6 helyrajzi sxdm

Nem hiteles tulajdoni lap
7)
Nem hiteles tulajdoni lap

100¢ BUDAFEST VIII.KER, Fecmke wrsa 10, ajeé:2.

LEESE
1. Az ¢gysb dnilio ingatian alatais
magnavenés terdiet wmzobik mzama evzmel Rinyast tolajdoni £
m2 eqimz/EAl 4
Lakaz 16 Q 2 157700300

Be jegyed hatirozat: 9999%6/1980/190% 02,14

2. bejagyzd hatfrozat: F7507/1926713%6.0%.22

Taraashiaz . :
Az 604116 ingablunhor tartownsk az ala pité okiratban meghatdror

ORESZ

1. tulajdony hinyast: 171
bejegyzs havdrozat, drkezdmi udd: I7507/1206/2906 .00 .12
jogoim: 1981 vz XMRTII . tu. Z440817771533 1993 12 0
jogoim erederi folvdtel 37507 /19¢671998 01 .12
jogilliéa: twdajdonos
név1 VIIT HER. ORNORMENYZAT :
cim: 1087 BUDAPEST VIIL KRR, Baveoes wutoa 65-67.

Nem hiteles tulajdoni lap
B
»

Nem hiteles tulajdowi lap

..k ( “‘$

o

Nem hiteles wlajdoni lap -
Nem hiteles tilajdoni lap

Neniflit.elastlﬂa;idoni.!ap" ‘ o | o © Nem hiteles tulajdoni lap



ALAPRAJZI MELLEKLET:

1084 Budapest, Fecske utca 10, fsz. 2. Hrsz; 34990/0/A/6
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Budapest VIII. ker: Fecske u., 10. (Bérkocsis u. 33.) sz.
alatti ingatlan .

 TARSASHAZIULAJOONT ALAPITO OKIRAT

Altaldnos rendeikeiések.r

.- o Co
‘A Budapest Fovaros Jozsefvdrosi Unkormanyzat (Budapest, $¥41I.
ker. Baross u, 65-67.,) megbizdsa alapjdan az URBS Tarsashézakat
Képviseld, eplletfenntartd és Ingatlanforgalmazd Kft (1077.
Budapest, Wesselényi u. 41. sz.) mint megbizott az 1893. LXXVIII.
tdrvény tovabbiakban lakds tv., az 1994, évi XVII, tv. Kiegé-
szitésével és a 4/1895. (XI. 28.) sz. onkormanyzati rendeletben
foglalatak alapjdn a hdzingatlanok eiidegenitése érdekében
a Budapest VIII. 464 tulajdoni lapon 34.930 helyrajzi szém
alatt nyilvdntartott 524 m2 alapteriletil, a természetben -
a Budapest, VIII. ker, Fecske u. 10. (Bérkocsis u, 33. sz.
atatti, a Jo6zsefvarosi Onkormanyzat kizardlagos tulajdonaban
2118 és a Jozsefvdrosi Vagyonkezeld Kft. (Budapest, VIII. ker.
Or u. 8.} kezelésédben lévs lakdhazingatlant a meltékelt
tervrajz és miiszaki leiréds szerint .

tdrsashdzz4 alakitja &t..

A tdrsashdzzd tBrténd alakitdsra az 19877. évi 11, sz. tvr.
eltirdsai alapjdn valamint a jelen alapitd okirat rendelkezédsei
szerint kerul sor.

A térsashdz kilon tulajdond ingatlanai a k&zés tulajdonba
utait ingatlanrészekbs) hozzadjuk tartozd tulajdoni
11letdségge)l egylitt a vevikkel megkditni tervezett adas- véte11
szerzddések létrejdttéig onkormanyzati tulajdonban maradnak.

1.

Kézés és kil6n tulaidon

A./ Kézos tulajdon

A lakdsok és nem lakdsok céljéra s2010416 helyiségek mindenkori
tuiajdonosainak kdzds tulajdondba kerilnek a jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon és miUszaki lefréasban feltintetett atdbb
felsorolt épitményrészek, berendezések és felszerelédsek az

agyesitett telekkel egyltt.

I. Az dingatlanhoz tartozd f&ldrészlet 524 m2 terdlettel,
a beépitetlen részen 1évd térburkolattal egyiitt.



/ KQlén_tulaidon

¥ rermészetben megosztva az egyves tulajdonostarsak kilén
tulajdondba keriUlnek, mint tdrsashdztulajdoni illetdséglik

alkotd része - a kHzds tuTajdonban maradd vagyonrészek kbzos
birtokldsdnak, haszndlatdnak a Jjogdval - az egyes tdrsashdzi
sroklakdsok és nem ltakds céld helyiségek, azok tartozékaival,
faeliszereléseivel az aldbbiak szerint:

1/,

2/.

3/.

4/,

5/.

5/.

Az Onkormanyzat tulajdondba Kerdl a terveken 1./ szdmmal

jeidit, a természetben a pingeszinten taldlhatod )
ktzvetlen utcai bejiraty nem lakds rendeltetésti 2 raktér
helyiségbtl 4114 helyiségegylittes 63 m2 aTapteru?ette? '
valamint a kdzés tuiajdonbsé]

617/10.000 héanyad.

Az Onkormanyzat tulajdondba keril a'tefvekéhlz;/ szdmmal

Jeldlt, a természetben a pinceszinten taldlhats
kézvetlen utcai bejdraty nem lakds rendeltetési egy
helyiségbtdl A116 raktdr 58 m2 altapteriilettel, valamint
a k6zds tulajdonbo? ‘

568/10.000 hényad.

Az Onkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 3. f szémma?‘

jels1t, a termésrzetben a fildszinten taldlhaté
kozvet]en utcat bejaratd nem takads rendeltetési egy
helyiségbst! 4116 mubhely 21 m2 alapterudlettel, valamint
a kbzbs tulajdonbdl )

205/10.000 héanyad.

AZ Gnkcrményzat tulajdondba keriil a tervekan 4, / szamma1

jeislt, a természetben a foldszinten taldlhatd

kbzvetlen utcal bejaratd nem lakds rendeltetésii muhe]y,
mosdd-WC helyiségekhsdl? a11¢ helyiségegylittes 26 m2 :
alapterlilettel valamint a k&zds tulajdonbdl

254/10.000 hanyad.

Az Gnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 5./ szammal
jeld1t, a természetben a foldszint 1. sz, alatti

1 szoba, konyha, helyiségekbdl 4116 drékiakés

28 m2 alapterilettel valamint a k&zds tulajdonbdl

274/10.000 hanyad.

Az Onkorményzat tulajdondba kerul a terveken 6./ szédmmal
Jjeld1t, & természetben a foldszint 2. sz. alatti .
félszoba, konyha helyiségekbdl 4116 8rdklakas

16 m2 alapteriilettel valamint a kdzds tulajdonbdi

157/10.000 hdnyad.
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Aktualizdlasi adatlap

Jozsefvirosi Gazdalkodéasi Kdzpo

nt Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

6voda

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hdzszam, emelet, ajtd:

Budapest, VIII. kertilet
Baross utca 59. [. emelet

HRSZ: 35232/0/A/27,
193 m*
Az eredeti értékbecslés adatai:
Készitette: Grifton Property Kft
Ertékbecslé: Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték.:
Az ingatlan forgalmi értcke:

306.736,- Ftim®
59.200.000,- Ft

Diétuma: 2018.01.05.

Jovihagyas (felilvizsg) datuma: | 2018.01.17.
Tulajdonviszonyok és bérld adatai: i}

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkornmanyzat
Bérlo: tires helyiség

[ Ertékelési forma:

[ Tulajdonjog forgalmi érték/

| Aktualizalds érvényessége:

| 6 hénap

*Aktualizalas:

- . T \ , 13
A Lo st JENY S P WP TTOEAp G TR

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvid forgalmi
értéke:

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

[ s
.................. ‘xByT.... Fu
. ?—(.J‘- \“_3{:_3(,,' Ft
AT oo coop T Ft

Budapest 2018, oktdber 31.

Az aktualizdlas az eredeti értékbecsiésben rdgzitett terileti adatok, €s az abban rigezitett
miiszaki llapot alapjan készilt. az akializalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

B OKT 31,

e Bartfai Laszlo
e ‘Iéazségﬁgyi Ingatlanforgalmi Szakértd
—— JOK Zrt.

e
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker. Baross utca 59.1.emeleti voda ( Hrsz.: 35232/0/4/27 ) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII, ker., Baross utca 59, szam (hrsz.:35232/0/A/27) alatti, Onkormanyzati
tulajdonii 1. emeleti 6voda forgalmi értékérél

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

Késziilt : 1 példinyban

Budapest, 2018. janudr 05.

g

e

H-1139 Budapest, VAci (it 95. Tel.; +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 B7 E-maik: property@grifton hu
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GRIFTON
Ertskelt ingatlan: Bp., VIl ker. Baross utca 59.1 emeleti dvoda ( Hrsz,: 35232/0/4/27 ) Pro perty
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO
IJézsefvérosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt. ~ Vagyongazdatkodisi Igazgatosag l
MEGBIZAS TARGYA
‘Az ertékelt ingatian megnevezése : Gvoda i
AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA
Telepiilés (véaros, keriilet, varosrész) : Budapest, VIII. ker. Jozsefvaros
Utca, hazszam, emelet, ajtd : Baross utca 39, foldszint
Hrsz, 1 35232/0/A/27
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIIL Ker. Onkorméanyzat
Jelenlegi bérld ; THNCS
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
| ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog ]

[ERVENYESSEG

: fordulénapté! szamitott 180 nap l

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Ingatian tipusa

Epuieten beluli elhelyezkedése
Kézmi-ellatottsag

Epitési technologia

: ovedafiroda

: 1. emelet (utcai)

s villany, viz, gz, csatorna
: hagyoményos, tégla

Alapteriilet : 193 m? B P VR LD S o
Belmagassag :3,8m T P A
Eszmei hdnyad : 864/10.000
Komfortfokozat : komfortos T Al
Lakohéz telkének terillete : 907 m? AL el

1 —
ERTEKELES 0 &L 201, DA, AN tr e oo o

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés forduldnapja

- dsszehasonlito és hozam alapa S
:2018. janudr 05,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozd telekhényad eszmei értéke

Az ingatlan likvidacids értéke

: 306.736,-Ft/m?
: 59.200.000,« Ft

azaz Otvenkilencmillio-kettészdzezer forint
1 1,600.000,- Ft

azaz Egymillic-hatszdzezer forint
+ 47,000.000,- Ft

azaz Negyvenhétmithio forint

Budapest, 2018. januar 5. Készitette:

\\f;ﬁm%fgy Kit.
........ a9 BudaneshiMac 91 95—
AdOPEEEH 2§ "
.. Aty 34
Ingatlanforgaimi értékbecsls
néviegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, VAci 0t 95. ¥at.: 435 (3 )_2}0 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIi. ker. Baross wtea 59.1.emeleti Svoda { Hrsz.: 33232/0/4/27 ) Property

INGATLANERTEKELG ADATLAP
1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi lgazgatésig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t 2 1082 Budapest, Baross uica 59. szam
alatti, 35232/0/A/27 hrsz-G emeleti 6voda/iroda 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével,

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcios értékének a megdllapitisa,

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

Az ingatianériékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban tdrténd
megallapitdsa. A vonatkozo — a Magyar Ingatianforgalmazok Szovetsége szakmai bizotisdga altal
kidolgozott - ajanldsoknak megfeleiden, az abban meghatirozott eljardsokat kovetve, az
Alldeszkoz Ertékeldk Europai Csoportja (TEGOVA) szakmai Utmutatdsai szerint, az ingatlan
jellegére tekintette! a piaci adatok Osszchasonlitd elemzésén alapulé modszert és a hozam alapi
modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a 25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997.
(XL1.1) FM sz rendeleteket, tovabba a helyi Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok
értékesitése nem a szabad piacon tdrténik, az elado nincsen eladéasi kényszer alatt. Az alkalmazott
modszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és iranymutatasokban
rogzitettek figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

2.2. A szakértdi jelentésben hastnadlt ériékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési

gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a vizsgdlt ingatian esetében a piaci informacidk elemzésére
¢épiild Ssszehasonlitd moédszert, illetve a hozam alaph megktzeliteést alkalmaztuk.

2.3, Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle idépontja : 2017, december 19,
2.4, Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. december 18.)

- tarsashéz alapitd okirat (részlet)

- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletkent csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Fel.: +36 (1) 270 90 86 Faxs 436 (1) 270 99 87 E-mail: property@arifton.hy Sl
nd
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., YIII ker. Baross utca 59.1.emeleti 6voda { Hrsz.: 35232014727 ) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Teleplilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolds : beltertilet

Cim . Baross utca 59, 1. emelet

Helyrajzi szam  : 35232/0/A/27

Megnevezése : dvoda

Teridlet 193 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL KER. Onkormanyzat i/} tulajdoni hényad
Széljegyek L

Terhek P

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL. kerilletében, Jozsefvaros elnevezéslt véarosrészben, a
Baross utcdban, a Baross utca és a Harminckettesek tere sarkan 1évd tarsashdz emeletén talathatd.
Kornyezetében régebbi és ujabb épitésli, tdrsashdzas és lizleti célu ingatlanok taldlhatdak, a
foldszinten és a pincében tobbnyire Uizlethelyiségekkel, milhelyekkel, raktdrakkal. A tdrsashdz és
az értékelt ingatlan is kdzmives. Tomegkozlekedéssel a komyéken kbziekedd trolibuszokkal és
autobuszokkal érhetd el, Személygépkocsival legkdnnyebben a Baross utca {eldl kdzelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje - 1893

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési méd : hagyoményos, tégla

alapozés - vasbeton savalap, allapota nem jsmert
szigetelés : biturmenes lemezszigeteiés, &llapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld allapotd
fodémszerkezet . acélgerendas, megfeleld allapoth

falazat : tégla szerkezet, dtlagos 4llapoti

tetOszerkezet : nyeregtetd, atlagos allapoth

héjazat - milpala és cserépfedés, atlagos allapoti

kiils6 feluletképzés: kporos vakolat, atlagos dllapotd

Ertékelt ingatlan

kitls® nyilaszarok : faszerkezetii ajté, nyithato vasracesal védett, faszerkezetil ablakok, gyenge-
kozepes é&llapotiak

belsd nyilaszarék : faszerkezetil ajtok, kidzepes allapottak

padozat, burkolat : beton, kerdmidval, jarélapokkal, parkettaval burkolt, ktzepes dllapoth

belso feliletképzés: vakolt, festett, lambéridzott, csempézett falak, gyenge-kézepes 4llapotiaak

gépészet, holeadok: cirkd, radidtor, villanybojler

H-1139 Budapest, VAci 0t 95. Teh.: +36 (1} 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 BY E~-mail: property@griften,hy
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Ertdkelt ingatian: Bp,, VIII. ker. Barass utca 59, l.emeleti dvoda { Hrsz.: 35232/0/4/27) Pro pert Y

Az értékelt ingatlant magaba foglalo épiilet az 1893-ban épiilt, hagyomanyos tégla szerkezettel,
pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az ériékelt ingatlan a Baross utcéban, a Baross utca és a
Harminckettesek tere sarkan lévé tarsashaz emeletén taldlhatod, a tirsashaz 1épcséhazabol onalldan
megkozelithetd. A vizsgalt ingatlan sarokingatlan, ezért a Baross utcara és a Harminckettesek tere
felé is rendelkezik ablakokkal. Mindkét iranyba 1-1 erkély is tartozik az ingatlanhoz. A tarsashézi
alapité okiratban jelzett és az alaprajzon is feltintetett felvoné mar nincs meg. Az ingatlanban
minden k&zmit rendelkezésre all. A vizsgalt ingatlan tébb helyiségre, kbzlekedére, vizesblokkra
osztott, melyek belmagassaga 3,8 m.

A lépcséhazi bejarati ajtd faszerkezetil, nyithatd fémréccsal védett, az ablakok és az erkélyajtok is
faszerkezetiiek, gyenge-kdzepes allapotiak. A belsd ajtok faszerkezetlGek, kozepes allapotuak. A
padozat beton, kerdmidval, jarélapokkal és parkettdval burkolt, kzepes allapotil.

A falak vakoltak, festettek, lambéridzottak, csempézettek, gyenge-ktzepes dllapotiak. Az ingatlan
fiitése cirkdval és radiatorokkal toriénik. A hasznalati meleg vizet villanybojlerek biztositjak. A
vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjén és a tényleges kialakitdsdban is Gvoda taldlhatd, de feltjités,
atalakitas utan irodai funkeiéban is hasznosithaté. A szamos ablak nagyon jo bevildgitottsagot
biztosit. Az ingatlan a szemle sordn tires volt. Osszességében az ingatlan kézepes allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgalt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a meliékelt, részben ellenérzdtt alaprajz alapjén,
kerekitve kertiltek meghatarozasra. Az eltéré kialakitds és funkcid kovetkeztében az egyes
fonkcionalisan és terilletileg, illetve késziiltségben elhatarolhatd épliletrészek alapteriileteit a
szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sollyal vettik figyelembe.

. ) ] helyisépek
Helyiség-megnevezés helytségek neﬁ:’ rt:.dukétt/nettq redulcalt
alapteriilete, m teriifet ardnya % . 2
alaperiilete, m
Ingatien helyiségei
Eloszoba 5,50 100% 3,50
Tarold 1,10 100% 1,10
Konyha 26,20 100% 26,20
Elotér 1,10 100% 1,10
we 0,90 100% 0,90
Zuhanyz6 1.30 100% 1,30
Oltdzd 4,00 100% 400
Oltszd 6,50 100% 6,50
Ol zb 6,50 100% 6,50
lroda 7,20 100% 7,20
Ohbzs 19,30 100% 19,30
Foglatkoztatd 39,20 100% 39,20
Foglatkoztato 39,20 100% 39,20
Mosdé 10,50 100% 10,30
K zekedd 14,40 100% 14,40
Mosdd 10,50 100% 10,59
ixjgatlan Bsszesen 193,40 193,40
Helyszinen ellendrzbtt teriilet (mz) 193,40 193 40
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m") 193,00 193,00

Az értékmeghatdrozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet tsszesen: 193,0 m2.

i

H-1139 Budapest, Vici (it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 67 E-malk property@arifion,hy -
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- GRIFTON

T Ertételt ingatian: Bp., Vill, ker., Baross utca 81. foldszinti azlet {Hrsz. - 35723/00A727) P roper ! Y

4. Erték meghatdrozds

4.1.Forgalmi ériék meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd modszerrel

Az éri€kmeghatérozas sordn a Budapest VIIL keriilet terilletén 1évd, hagyomanyos szerkezetli épuiletben taldthaté lizletek elmili egy évben
megvaldsult adasvételi adatait vettitk figyelembe.

. Az éréhelends Osszehasonlité adatok jellemzdi
Me:gnevezes ingatian jellemz6i
1 3 3 4 5
Az ingadan funkeidia _ , Ovoda/fIrods Iroda Troda Tsoda Troda _ Troda
Telepiilés Bp., VIiI ker. Bp., VL ker. Bp., VI ke Bp., VI ker Bp., VIIL ker. Bp., Vill. ker.
Utcsa, hizszdm Baross utea 59, Kun utes Luther utca Szerdahelyi utca Priger utes. Smgony sice
Epiileten belitli elhelyezkedéa 1. emelet Loemelor . emelet fldszing tLemelet fotdsuing
Ingattan redukiit alapreriilese 193 50 St} 43 S HY!
Kom fortfokozatz komfortos komfortos komforios komfortos komfortos kumfortos
Epités éve 1897 2014 1920 1938 1930 1935
Szerkezet, dllapot Tégha, gyenge-kizepes dllapot tégle, {0 allapot  tégh, b dlk tegla, dtfagos all wogl, o Allapot  frégla, adages dllapotd
Eladssi ér Ft-ban - N 16 800 000 16 800 000 15 600 000 23400000 36 200 000
Eladds ideje 7 2017 ) 2117 T 2017 M7
Osszehasonditd adar forrasa Adatbizis Adatbis Adachdzis Adarbias Ada thdzls
Faijlagos knélas ir (Ft/ m? 336 000 336 000 362791 468 000 358 416
Korrekcids tényezdk Suavalékos komekeid | Szazalékos homcked | Szraléhos korrekcit| Sziualekos hogrekeid § Szizichos komekaid
clhelyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabh 5% rosszabb | 5% hasonié 0% cosszablb | 5%
ingatlan méret (2) C jisebb | 10% T kisebt b0 [ lusebb {-lot Lisebb ] -10% 7 kisebb | 5%
milszaki dllapot (3) wbb -5% | jobb 5% L hasonld (% jobl -3% hasonié (1%
kézmdvek, komfortossdg (4) LZON0E 0% 220005 0% 170005 | azencs o uonus s
ingadan cihelyezkedése épitleten belil (5) hasonld 0% hasonld 0% rosszabb | 3% hasonto 2% wsszabb | 5%
eladisi/ajankan dr (6} tasonld 0% hasonlé 0% hasonld (33 frasonlo % hasonlo 0%
A pract korrekeio mériéke dsszesen -10% -10% 0% -15% 5%
Roreigdle fajlagos eladdsi drak (Ft/m ) 302 400 302 406 362 791 397 800 376 337
A figyelembe ven silyszimok l 100% 20%. 0% 20% 20% 20%
Kordgiltsilyozot ddag cladasi dr (F:/mz)l 348 345
| Azingatlan becsBlt piaci forgaimi értékd 67200000 - L _ amz Hatvanhétmiilzd’-kettﬁszézezer forint
Azmggxlan becsdlt likvidacios értéke —l T 47000000 v - o o o azaz Negyvenhétmillié forint
H-1139 Budapest, Véaci i 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 27C 90 87 E-mail: propentv@arnifton hy
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GRIFTON

Ertékelr ingatlan: Bp., V1!, ker., Baross wtca 81, fdldszinil dizles (Hrsz.: 3572 3/0/4427) Pro perty

A likvidacids érték megallapitaséndl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizd kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekcidt alkalmaztunk a likvidacios eérték
meghatérozésanal.

4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alaptertilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.926 Ft/m*/hé értéken becstitik meg. A kapacités kihasznaltsdgot 75 %-ra
terveztik.

A hazai gyakorlatban Altalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiacllatas koltségeit majd minden esetben a bérlkre terhelik at. Az tzemeltetés:
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszeriisitettik. A kozvetlen tOkésités
mbdszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk at ériékmutatova. A
vizsgalt ingatlan esetében 7,0 %-os tokésitési ratét alkalmaztunk.

Fajlagos bérteti dij

Hasonlité adatok Méret (m?) Bériet dij Fyné Pumino
1. Iroda, emelet, Baross ulca B0 170000 2833
2. lroda, foldszint, Jozsef kordt . o 82 290000 3152
3, Iroda, foidszint, Német utca . o 73 150 000: 2055
4. Yoda, emelet, Tomd utca. _ ‘ 110° 160000 1455
5. lroda, fbldszint, Més utca 48 58 000 1208
Atiag bérleti df Fym®he . 2 140
méret miatti korrekeid -10% '
Korrigalt béreti dij Fym’/mo , o 1026
Megnevezés " Adatok, értékek
Bevételek 7 _ o o o
A bérletileg hasznosfthato teriiet | S , o 193
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /nd _ 2 371718
Lehetséges bérieti bevétel, Ft /év , Lo 4 460616
Tervezhet kihasznattsag, % : 76%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 3 345 462
Kiadasok, Ft a o ‘
A tulgjdonos fenntartasi koltsegei, a bevétel 3 %-a o - 100364
Menedzselési koitsegek, a bevéte! 3 %-a , o o 100 384
Feldjitasi kohségalap, a bevétel 4 %-a : % | 133818
Katkulathatd kiitségek dsszesen, Ft ' 334 546
Eves lizemi eredmény, Ft o 3010 916
Tokésitési rata , o 7.0%
Tokestetterek Ft i 143013083
Befektetési kiadasok ‘ ! ‘ 2 500 000
Az ingatian hozadéki értéke, Ft 40 513 083
Hozadéki ériék kerekitve, Ft . o e ' 40.500 000
Tokesltési rata beeslése: %
Kockazatmentes kamatlab 2,5
QOrszag kockdzat M
Ingatlanpiaci kockézal 2,0
Ingatlan tipus kockézat ¥

H-1139 Budapest, Vaci G 95, Tel.: +356 {1} 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 20 87 E-mail: property@grifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Baross utea 81. foldszinti dizlet (Hrsz.: 35723/0/A127)

GRIFTON
Property

4.3 A tdreyi ingatlanra jutd fildteriilet ériékénelk szdmitdsa

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

Telekrapysbg sz) 907

Esrmei hinyadok a tarsashézban Osszesen 160 000

Albetéire jutd eszmei hinyad 364

Albetétre juto telekhanyad (m’ 8

Atiagos, failagos telekérték (thmz) 200 000

Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad

eszmei értéke kt_arékiﬁié (Fty _

(albetétre jutd telekhdnyad x fajlagos : e ‘ Co e »
telekérték) ‘1 600 009 azay Egymillié-hatsydzezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdlapitisa

A piaci 6sszehasonlitison alapulé megkdzelitésre vonatkozdan az a véleménylink, hogy
megfeleld szamu adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az ¢ moédszerrel kapott értéket
meghizhatonak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhat6 teriletek hasznositasabol realizalhato arbevételt. A
hozamszdmitds azoknak a tulajdoni eléonydknek a jelenlegi €rtékét titkrbzi, amelyekért egy
befektetd hajlandd fizetni, a piaci szereplok érdeklodése viszont nehezen szamithato ki. Az
elobb emlitett tényezok miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-o0s sulyozassal

vettitk figyelembe.

Vizsgalt ingatian

Piaci dsszehasoniitd
maoadszerrel seamitott érték, Ft

Hozam-alapt becsléssel
szamitott arték, Ft

Stlyozas

70%

30%

67 200 000

40 500 000

Elfogadasra javasolt ériek, Fi

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Baross utea 39. szdm alatti,
35232/0/A/29 hrsz-u emeleti 6vodaliroda jelenlegi piaci értékét:

59.200.000 Ft-ban,
azaz

Otvenkilencmillio-kettészazezer forintban

hataroztuk meg,

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

Budapest, 2018. januéar 05.

Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 {1} 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 £-mail: property@qarifton.by



Ertékelt ingatian: Bp., VIl ker., Boross wiea 81. foldszinti tizlet (Hrsz.. 35723/0/4/27)

GRIFTON
Property

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldterilet ériekenek szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekériéket a piaci adatok alapjén allapitottuk meg.

Teleknagysig (mz) 907

Eszmei hanyadok a tarsashizban Usszesen 100 000

Albetétre jutd eszmei hinyad 864

Albetétre jutd telekhdnyad (mz) 8

Atlagos, fajlagos telekénék (Fvos) 200 000

Az ingatlanhoz tartozé felekhanyad ‘

eszmei értéke kerékitve (Ft)

{albetétre jutd telekhdnyad x fajlagos ) o )

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi ériékének megdllapitdsa

A piaci dsszehasonlitdson alapuld megkdzelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamu adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az ¢ modszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitdsok sorén
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriletek hasznositdsabdl realizalhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkryzi, amelyekért egy
befektetd hajlandd fizetni, a piaci szereplok érdeklédése viszont nehezen szamithato ki. Az
¢lobb emlitett tényezok miatt a két értékelési modszer eredmeényét 70-30 %-0s sulyozassal

vettiik figyelembe.

Vizsgalt ingatlan

Piaci 8sszehasonlitd
modszerrel szamitott értek, Ft

Hozam-alapl becsléssel
szdmitott érték, Ft

Sulyozas

70%

30%

67 200 000

40 500 000

Elfogadasra javasolt érték, Ft

59200 000

Az ismertetett modszerrel és feltételiel a 1082 Budapest, Baross utca 59, szidm alatti,
35232/0/A/29 hrsz-a emeleti Gvoda/iroda jelenlegi piaci értékét:

59,200.600 Ft-ban,
azaz

Otvenkilencmillid-kettoszazezer forintban

hataroztuk meg.

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

Budapest, 2018, januar 05.

Grifton Rgoperty Kf}5
N 2 il g ci ot 9 —

Ingat]anfbrgalmx értékbecsld
névijegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95, Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ke, Baross wiea 81. feldszing uizlet (Hrsz.: 35723//4/27) Property

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekolttzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapota tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
¢s anyagi érdekeltsége nem flizdik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen

osszefiiggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az ériékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli €s irasbeli
informaciok alapjan készitettik el. A Megbiz6 az éltala szolgaltatott ¢s az értékelésnél

felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

{sy a Megbizo 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan tilmenden jogi természett vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk, Az ingatian forgalomképességének jogi eredetit
korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdsunk, de ezért

feleldsséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informécidk, melyeket az értékelés soran
felhasznéltunk, itudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kord
eliendrzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozésban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok ¢és dokumentumok csak az

ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizd tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezds és a Megbizd
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennaild, de szemrevételezéssel nem
¢szlethetd érickbefolyasold tényezbkért az értékeld feleldsseéget nem vallal (pl:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magiban foglalja az épiilet rendeltetésszerli
hasznalatahoz szlkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcichoz kapesoldds telepitett vagy mobil eszkozok ériékét.

Az éridkelds 1d6pontja 2018. janudr ho, a kizgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok
clére kelld pontossdggal nem prognosztizélhaté véltozasai mddosithatjak, illetve
érvénylelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitasait, ezért
az ért€kelés forduldnapjat kovetd 6. hénapon tdl térténd felhasznalds esetén a megadott

érték felilvizsgélata indokolt,

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben véazolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjelslt célra tériénd felhasznaldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci G 93, Tel.: 430 {1} 270 90 £6 Fax: +36 {1} 270 90 87 ¥-mail: property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VUl ker., Baross utca 81, foldszinti dzlet (Hrsz.: 35723/0/4727)

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Téarsashaz alapitd okirat (részlet)
Tarsashézi szinirajz (résziet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci (Gt 95. Tek.: +36 (1} 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 E-mail: progerty@grifton.hy
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TARSASHAZ TULA}D ONT

ALAHT@ QKIRAT

~ BUDAPEST, VIIL KERULET.

_ BAROSS U. 59. SZ.

"HRSZz.: 35232

Budapest, 2004. november 22,

e e e e S
) Jelen Alapits Qkiratol késaitette £ ellenjesyrate:
dr. Kopdes Dénes dgyoéd
1053 Budapest, Alkotminy u. 10. V4.

MODOSITASOKKAL FGYSEGES SZERKEZETBEN
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ALAPITO OKIRAT
ViIl. KER. BAROSS U. 59. SZ.

"HRSZ.: 35232

Flgyelemmei a tirsashizakra vonatkozo hatalyos 3ogszabalyokm (Ptlc és a
‘tarsashizalrol azolé 2003. évi CXOOAT. torvény) a VIL ker Bamss u 59.
szdmi Téx‘sashaz tula]donosal a tarsashiz’ 2004. november 22-én tartott
kozgyules és az ezen hozott, jegyzékinyvben rigzitett kozgyiilési hatarozat
alapjan- a jelenleg ervenyben 1605 Tarsashaztulsidont Alapité Okiratukat az
alibbiak szerint médositjdk, és hatélyositjik oly mdden, hogy az egységes
szerkezethe qfog}gh'a a kordbbi okirat helyébe 1ép:

L

K02z0S £S5 KULON TULAJDON %
. S s T T ‘35 '
A)  Kozss tulajdon 3 )E
%

1/ Az ingatan miiszaki dllapota:

Az ingatlan pince + négy szint + padlds-, kézmiivesitett 19 db lakdst, nyolc nem
7/ 1 lakés célisra szolgald hel}qseﬁ,et fogjal magaban, & oss:cesen 27 albetst. W
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Telek: o 9072

. 'épuiebszefkeze‘tek, alapok, fﬁfaiak, fodemek, lakis-vilaszfalak,

valamint a Bdémek hanggéﬂa £s husztget&lé anyaga. Kiils§ utcai,
bels6 udvari hemlokzatok, azok burkolata’ akézdsségi helyiségek fal-
és pad}obm-kolatax, azok bexendezem és fe!szerelem targyax

TEﬁszerkezei‘ nyeregise!aos fagerendas cse:épfedessel
Kémények kéményszegélyek, (keméhyvedkovek, szel}ozuk

W vrzlamvadelem}

Az Eis'sms viz elleni 'szjgetele%ek

Az epuleten 1€vg csapadekvmcsammak, valammt az alapvezeték a
telekhatdrig. Szermywzcsatoma alap- és efdvezetékek a kiildn
fulajdoni xuetésegu helyiségekbe toriénd ledgazasoktol a telekhatarig.

Viguezrtikbalizak 2 vizméeStl a kulon tulajdoni illetéségh
helyiségekbe t6rténd leégazasoiqg ’

Elektromos veretékek a fGelosztotdl a kiilén tulajdond illetsségd

*helyiségek fogyasztisinérG orajaig valamint a kozosségi helyiségek

vezeték hildzata és szerelvényei.

Gézveretékek az utcai elzArotsl a kilon tulajdoni  illetdségi
helyiségek fogyasztismérs drajaig.

Kapual; , Fom o 22,2 m2
Udvar v ;/ [ - / 97,6 m2
LépesShaz -231,6 m2
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. eszmel tulajdoni hanyadda] o / g h, e
- . v a“"‘"'--—"r - r -/ .
"L zs) K tulajdona a 35232/0/A/28. hrsz. alatti egy

N

- eszmei tula;dom hanyaddal

m2 teriilet, nem lakds cfljita szolgdld mihely, valamint a kézbsségben

maradé telekbal, epfményreszekbél felszerelésekbil és berendezési !argyakbﬁl _

?8)'10 .000-ed eszmei tuia;doru hanyadda}

2.3) - *ulz;dona a 3523#0!&!% sz, alatti ds a foidsm-lt: temajzon
23. szanimal. jelolt. egy- he!)nsegbe] a}Id 14 m2 teriiletdi, nem lakds céljira
szo}géjé mihely, valamidt & ‘k&zésségben marado telekbo!, Spitinényidszekbsl,

- felszerelésekbdl és bereﬂdéteﬂ E&rgyakbél 61/10000-ed eszmel lula]dom‘

hany‘addal

o

24) : ’r ttﬂa;d@na a 35232!0/A!24. IrtSz alath £sa foldszmh
 tervrajzon 24, szammal JeIoIt, - egy: Relyiséghol Al6; 14 m2 teritletd, nem lakas
céljara sznlga!o muhely, “walamint . 4" kﬁzasségben ‘marads  telekbdl,
épmnényxéﬁzekbol feisze:dasekbal és bErendezés: targyakbo! mo,ﬂun-ed

25.)' - L o da tufa;dona, valammt

‘ 1 holtxg tarto Haszonélvezeti joga terheli a 3523270/ Af25,
birsz. alatti és a fﬁldszmh tervrajon 25, szhmmonal jelolt, egy helyxsegbol 4o, 18
m2 teriiletdl, nem lakas céhara s20lgald iizlethelyiséy, valmmint 2 kizésségben
maradé telekbdl, , épitményrészekbdl, felszerelésekbl és berendezem térgyakbol
‘78/10 OOG-ed esznel tula}dom hanyaddaj

2) A VIL Ker Onkormanyzat tuiajdona a 35232/0/A/26. husz. alatﬁ és a
foldsunﬁ. terveajzon, 24 szamoat jelolt, egy helylsegbél éllo, 184 m2 teriiletd, -
nem lakas céljara szolgai‘é mﬂxely; valamint a kozossegben ‘maradé telekbdl,
épitményrészekbdl, felszerelesekbol €5 berendexzési targyakbo! 803/10.000-ed
eszmei miajdoni hanyad’dai‘. - .

L
-

L e i

27) A VIL Kei.’enkéményggt tulajdona a 35232/0/A/27, hrsz. alatti és az 1.
emeleti tervrajzon -27. szdmmal jelSlt, egy helyiséghdl 416, nem Jakis céljira
szolgald 193 m2 teriiletd Ovoda, a hozzd tartozd 2 db. erkély és felvonot
magdban foglald helyiség - valamint a kozOsségben maradé telekbsl,
épitményrészekbdl, felszerelésekbdl és berendezési tirgyakbdl 864710, ﬂoo-ed

szobibol 4ll6, 38 m2 terlilei droklakas, valamint a kbzdsségben maradd
telekbdl, epmnényTész.ekb(S! felszerelésekbdl és b ezési  taravakbol

164/10.000-ed f‘B?:mf;z tulajdo zadpa}' \ =2 <
” /
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1082 Budapest, Baross utea 59. emeleti iroda (Hrsz.: 35232/0/A/27)

Kornyezet, utca

Térsashaz udvar homlokzata

2017. december 19.




1082 Budapest, Baross utca 59. emeleti iroda (Hrsz.: 35232/0/A/27)

A vizsgélt ingatlan bejarata

Elotér Gazora

Konyha

2017. december 19,
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1082 Budapest, Baross utea 59. emeleti iroda (Hrsz.: 35232/0/A/27)

Radiator Cirké

Villanybojler Vizora

2017, december 19,




2017, december 19.

Bedzis miatti vakolatlevalas

s



1082 Budapest, Baross utca 59, emeleti iroda (Hrsz.: 35232/0/A/27)

Oltozd Zuhanyoz6

2017. december 19.
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TERKEP

Budapest, VIIL ker. Baross utca 59.







Aktualizalasi adatlap

lozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. - Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

; lakas

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

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

Budapest, VIIL keriilet

36708/0/A/46,
144 m*

Maria utca 32-34. IV. emelet 1.

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készftcttc:
Ertékbecslo:

Avant.Immo Kft
Bartfai Laszld

Fajlagos forgaimi ért¢k.:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Jévahagyés (felilvizsg) datuma:

384.609,- Ftm’
55.380.000,- Ft
2018.02.05.
2018.02.19.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
tires lakas

[ Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték/

| Aktualizalas érvényessége:

I 6 honap

*Aktualizalas:

/_i .@J)y{*);‘z‘_,s’a b«\,.n\‘ Eacdd by VA L, ’Q";g“ i_wj'ﬁ_ﬁ_n s b

* Aktualizdlt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvid forgalmi
enéke:

Easl N VRN
LR X T By

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

Budapest 2018. oktober 31.

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki dllapot alapjan keésziilt, az aktualizalas az eredeti értékbe

csléssel egytitt érvényes.
E RPN I

Igazsdgligyi Ingatlanforgalmi Szakérts
JGK Zrt,






Avant.lmmo Mérndki és igazsdgugyi Szakeértsi Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Véarosfal kéz 5. e-mail. avantimmo@t-oniine.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIIl. Maria u. 32-34. V. 1.
36708/0/A/46 hrsz alatti lakasrol
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Avant.Immo Mémoki és lgazsagugyi Szakértoi Kit.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Ovezeti besorolas: Palota negyed

A lakas alapteriiete m? 144,00
Komforifokozat Komfortos
Szobak szama db 3 és félszoba
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m® 384 609

A lakés forgalmi értéke, kerekitve Ft e 1
Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m® ‘307_’ 687
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft A4 310:000

Az albetétrs juté fdidterilet nagysaga m? 38,29

Az albetetre jutd foldterllet értéke Ft 8 810 Q00

Bartfai Laszlo
okl &, mérnodk
ingatianforgaimi igazs4gligyi szakérd

Budapest. VIH. Maria u. 32-34. IV. 1. 38708/0/A/46 hrsz



Avant.immo Mémcki és lgazségtgyi Szakertdi Kit. 3

1. Ei6zmények

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizasi keretszerzddése alapjan az
Avant.immo Mémoki &s Igazsagligyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését, arverés céljabol,

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatolt adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megblz6 szavatossagot vallal,

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

- A vizsgalat soran az ingatlant szemravételezéssel mindsitetitik, mas jellegi, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kortilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekeén, illet-
ve a felfedezésiikhdz szlikséges szakértelemért nem viselunk felelbsséget.

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

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készlit, barmely egyéb célra torténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizd kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetoség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidaciés értéket hataroztuk meg.

~ A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idbpontra -a forduldénapra- vonatkozik,
mert az ériék nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszeflggd koc-
kazatot minden iddpontban, Gjabb informaciék birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatian miszaki tartalom és koriilmények esetén 180 napig hasznaihatd fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
sziinkre.

- A szakvélemény Kizarolag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjék fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd eldzetes irdsbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanisitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értékidi. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotdsokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirasa

Kérnyezet

Beépitetiség Zartsoros, a Baross u. sarkan
Utca burkoiata Aszialt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kbzésségi kbzlekedési megalld 5 percen bellil elérhetd
Alapeliatast szolgald bevasariasi iehetdség 5 percen belill elérhetd
Karyezeti terheles Jelentds, a Baross u-i oldalon
Foldteriilet

Telek terilete 1.235m*

Felszine Sik, éplilette! bekeritett

Budapest. VEL Maria u. 32-34. IV. 1, 36708/0/A/46 hrsz




Avant.lmmo Mérndki &s lgazsaglgyi Szakértsi Kft.

Az epiilet jellemzbi

Szintszam Pince + félemelet + 4 ill. 5 em.
Epitési év XX. sz. elsb fele

Alapozas Savalapozas

Fluggdleges teherhordd szerkezet Tégla

Fodémek

Szilard fodém

Tetd kialakitasa, héjaldsa

Magastetd, hulldmiemez héjalas

Miszaki dliapota, szemrevélelezéssel

Kozepes 50 %

Homiokzati repedések, sillyedés

Hajszalrepedés, fellleti repadés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elekiromos energia

Kéziizemi haldzatra csatiakoztatva

Vizellatas Kdziizemi haldzatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kozizemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kéziizemi haldzatra csatiakoztatva

Szemétszallitas

Kozlzemi szolgaltatas

A lakas jellemzéi

Kdzds tulajdoni hanyad 310/10.000

Alapteriilete 144,0 m*

Belmagassaga 346m

Szobdk szama 3 &s félszoba

Tajolas Utcai, a Baross u-ra tajolt

Epileten belilli elhelyezkedése | Kozepes

Komfortfokozat Komfortos szemle alapian

Tulajdonas Bp. Vill. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérld Nincs

Elektromos energia Kézuzemi héldzatra csatlakoztatva, mérbora van

Vizelidtas KézOzemi halozatra csatlakoztatva, vizéra van

Fltés Héra cserépkalyha gazégd, szilard tizelésti cserépkaly-
ha, Calor fali gdzmelegitd, parapet gdzkonvektor

Melegviz Fégtherm gazbhojler

Gazvezeték Kozlizemi halozatra csatlakoziatva, mérbéra van

Csatorna Kézlizemi halozatra csatlakoziatva

Szemétszaliitas

Kéz(izemi szolgéltatas

Alaprajzi eltérés Nines
Feltietképzések tipusa Korszeriitlen
Felilletképzések allapota Lelakott

Budapest. VIii. Maria u. 32-34. IV. 1. 36708/0/A/46 hrsz
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Avant.Immo Mérntki és Igazsagiigyi Szakértdi Kit. 5

A lakas helyiségstruktiraja és feliletképzések

F‘rar\i_(.q’ AN "{/’ %, o

“Eibszoba

Konyha Kélap Csempe + festett Géztlizhely, mosogaté
Félszoba Parketta Festett Parapet gazkonvektor
Kamra Kéiap Festett
WC Metttachi Csempe + fostett
FurdSkad, kézmos6, Calor
Firddszoba Kétap Csempe + festett futbkésziliék, Fégtherm géz-
bofler
Szoba | Parketia Festett Héra cserepkalyha
Szoba il Parketta Festett Héra cserépkalyha
Szcba lH. Parketta Festett Cserépkalyha

Ertékmodosits tényezék

rtékndveld 1ényezdk Sarok éplilet
Lift van

Ertékcsokkentd tényezék Egyik szoba nem kilon bejaraty
Falnedvesség, beazas, repedések
Lelakoft, rossz miszaki allapot
Elhasznalt, régi berendezések

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alideszkéz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanldsa alapjn az ingatlan jeliegére
vald tekintettel a piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld érték megéliapitds modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIll. 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIll.1.) FM sz. rendelet,
az European Valuation Standards (EVS) 20186, évi ériékelési szabvany, a Budapest, Jozsef-
varosi Onkorményzat 16/2005. (1V. 20.) és a médositd 55/2006 (Xil. 15.) rendelet eldirasait.
Az ingatianok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
keészitettlink, szobell tajékoztatast kaptunk, kbryezettanutmanyt végeztink, és az Onkor-
ményzatnal informaloddtunk. A forgalmi érték megaliapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.immo Kft. adatbézisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyllt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valo érdekeitség mél-
tényosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzérnt a legnagyobb valdszinlséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyezietéssel liapithatd meg.

Feltételei:

-~ Az eladé haijland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasédhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszen hossziisagl idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem vaitozik.

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

- Altatanostél eltéré specialis vevéi kildn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest. VI Méria u. 32-34. V. 1. 36708/0/A/46 hrsz



Avant.immo Mémadki &s igazsagligyl Szakértdi Kit. 6

5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

Ertékelends 3 4
3 Gazdasdgl tényezdk
4 VAr Fi) 50 000 000 { 42 400 000 | 61 200 000 | 42 100 000 | 38 600 00O
5 i informacid forras NAV Istek RAV Listsh NAV etk NAY etk NAV Digtdk
6 | Ingatlan alapteriilete {m?) 144,00 138,00 115,00 151,00 113,00 98,00
7 Fajfagos ar (Fﬂmz) 380 551 362 318 26B 6596 405 298 372 586 382 B78
8 |ingatlan jellege Onicoren. ekfs | Th. ordkimihs | Th Ordkiakss | Th. oecklakds | Th. orokiaidn | Th. Srokiakds
9 | Az &r jellege Tranzskeio | Trarookcld | Trenzakew | Trenzakeio | Trenakcid
10 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
11 | Tulajdonjogi viszony Onvorm. wiapon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon
12 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladés/aianiat id6pontja 2018. 2017. 2017. 2017, 2017. 2017,
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
15 | Korrigéit ar (F 50 000 000 | 42 400 006 | 61 200 00C | 42 100 000 | 38 600 000
16 | Korrigalt egységdr (Ft/mr’) 380 551 362319 | 36B6UG | 405298 | 372566 | 393878
17 Helyszini tényezdk
18 | Elelyezkedés a kerliletan betlt ua. ua. ug, ua. ud.
18 | Komrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
20 | Az épllet kora, miszaki alfapota ua. rosszabb | rosszabb | rosszabb | rosszabh
21 | Komrekciés tényezd 1,00 1,05 1,02 1,08 1,02
22 | Epotean bl fekvia futcsi, udvari, em.) rosszabb rosszabb ua. rosszabh ua.
23 | Korrekclds tényezd 1,02 1.02 1,00 1,02 1,00
24 | Korrigalt egységar (Fvm®) 305723 | 369665 | 304873 | 413404 | 308018 | 401 756
25 Eladhatbsagi tdnyezbk
26 | Komforfokozat, kézmlivek ua. ua. ug, ua. uz.
27 | Korrekcids tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasanalhatdsag, alaprajzi kapcsolatok ya. LA, johh ua. ua,
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00
30 | Mdszaki dlfapot jobh jobk jobh jobb jonb
31 | Korrekcids tényezd 0,98 0,886 0,98 0,98 0,98
32 | Fajlagos forgalmi érték (F¥m®) 384 609 362 174 379078 397 033 351038 393720
33 | Szamitoft forgalmi érték Ft 55 383 651
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft E53501000;
35 | Korrigéit Bkvid egységar (Ft/m?) 0% 307 887
36 | Szamltott likvid forgalmi érték Ft
37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft

A felépitmény értéke tartalmazza 2 tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagd foldterliet
ériékét is. Az FHB jeleniése szerint az ingatlanpiacon az élénkiilG kereslet miatt ériéknove-
kedés valdszinisithetd.

Diszkontalas szémitasa

Gyorsitott kényszerértékeasités 0,85
Pénzpiacl &s hitelvalsag hatasa D89
Lokacids tényezd 0,85
Likviditasi tényez 0,798425
Likviditas, kerekitve % 80

Budapest. VIII. Maria u. 32-34. IV. 1. 36708/0/A/46 hrsz




Avant.immo Mérmaki és Igazsaglgyi Szakértdi Kit.

5.3. Foldteriilet ertékelés

Koézos tutajdoni hanyad szamiald 254
Kozos tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Teljes foldterillet m? 457
Az albetétre jutd foldteriiet m? 11,61
Beépitetien ter(ilet fajlagos érték Ft/m? 230 000
Terllet érték (szamitott) Ft

Terillet érték kerekitve Ft

2 669 ?94

Az épiilet m(szaki allapota

,;f 54 ﬁrﬁ?«fﬁ ,§“ﬁi iE &ﬁéﬁﬁﬁ Pot Fiatots
,,_;’E” *‘;g\:a R wi;%’u*r o @Q«%ﬁ%«%& A lmg%ﬁﬁg@j A fﬁé’%ﬁ i
1 | Szerkezeti elemek (alapok f5falak) Szenvevételozés | Gyenge, szigetelés hibas 40% 2—5 éven beml
2 [Kbzds terlilet, pince Sremrevétolezés | Gyenge 30 % 2.5 éven beliil
3 | Kbzbs terilet, padias Szemrovételezés | Gyengs 40 % 2-5 éven belil
4 1 Kozos teriet, Iépcsthaz Szamievétslezés | Kbzepes 50 % 5 éven til
5 | Kozd8s terdlet, flggtfolyosok Szemrevélelezés | JG 60 % 5 éven tul
6 | Utcai homlokzat Szemrevétsiezés | Kozepes 50 % 5 &ven il
7 |Udvari homiokzat, belsd udvar Szemrevélalezés | Kézepes 50 % 5 éven il
8 |Fedéiszék Szemrevélelerés | Gyenge 30 % 2.5 dven beiil
g | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2.5 éven bell
10 | Kémények Szemrevételszés | Gyenge 30 % 2-5 &ven belti
11 | Cromfalak Szemrevételezés | Gyange 30 % 2-5 éven beldl
12 iCsapadékviz glvezeld ereszek Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
13 | Gazbekitt vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 60 % 5 éven il
14 | Szennyvizvezetek (kb20s) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belll
A lakés miiszaki allapota
TR T T T AT o
X mqféﬁnﬁyb -n ! Pl Y},éééﬁ} i
Nyliaszarok Korszarutien gerébtokos, gyenge allapot 30%
Bels$ felliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 30%
Hidegburkatatok Korszer(itien, javitandd 30 %
Melegburkolatok Korszeritlen, javitandd 309%
Viz és csatornahalozat Javitandg, felljitandd 30%
Gazhalozat Ellentrzés szlikséges 50 %
Elekiromos haltzat Erintésvédelmi feltilvizsgalat szlikséges 30 %
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Avant.immo Mérndki és Igazsagligyt Szakértsi Kft. 8

Miiszaki leiras, diagnosztika

A lak6haz a XX. sz. elsd felében épilt, zarisoros, keretes, sarok beépitéssel, tégla savalapo-
zassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla feimené falazattal, szilard fodémszerkezettel. Az
utcai &s a bels8 homlokzat vakolt, szinezett. A fligg&folyosok acéltarték kbzétti vb. lemezek,
feldjitott, j6 allapotban. Az ereszcsatorna és a hulldmlemez héjalasu teté gyenge Allapota,
beazik. Az épllet tetészerkezete fagerendas, dlldszékes. A lakohézban lift van, a 4. emeletig
kézlekedik. Az épliet nyilaszaroi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Uvegezésiiek.

Az épillet bedllt, a teherviselb szerkezeteken sillyedésre, alapttrésre, a teherbiras csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathaték. A lakohaz altatanos allapota
kézepes. Tovabbi folyamatos dllagmegdrzés, karbantartas szikséges.

Az albetét tulajdoni lapjan "feliilvizsgalat alatt" szerepel. A komfortos lakas bejarata a fliggd-
folyosordl nyilik, fakeretes, (vegezett bejarati ajtaja van. A konyhaban mosogaté, 10 i-es
elekiromos bojler és gaztlizhely van. A konyhabol nyild félszoba a flggsfolyoséra tajolt. A
WC és a flirdészoba kiilon helyiségben van. A furd6szobaban régi, beépitetien fiirdékad,
kézmoso, Fégtherm gazbojler és Calor Gaz f(itékészllék taldlhatd. A szobdk a Baross u-ra
tajoltak, vildgosak. A bal oldali és a kdzépsd szoba killon bejarat(, mindkettében Héra cse-
répkalyha gazégé taldlhato. A jobb oldali szoba a kdzépstbdi kdzelithetd meq, szilard tize-
1ésl cserépkaiyha van beépitve.

A elészobdban és a szobakban a mennyezeten és a falakon 3-4 m? felllet( beazas foltok, a
gerendak mentén repedések, eiszinezddés latszik. A fellletképzések elhasznalodtak, pisz-
kosak. A nyilaszardk régi tipusi, mazolt fakeretes szerkezetek, az ablakkeretek korhadt alia-
potban vannak,

A takart vezetékek feldjitasardl nincs informécionk, allapotuk véihetben az épiilet koranak
megfeleld. Az ingatfan, megfeleld forgalmi értéken piacképes.

Budapest. Vil Maria u. 32-34. 1V, 1. 3670B/0/A/ME hrsz
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Bejarat Elgszoba

Elbszoba

Budapest. Vill. Mdria u. 32-34, IV. 1. 36708/0/A/46 hrsz
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