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Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsag!

1. Ténydllas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen el6terjesztésben a Budapest Févaros VIIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) tulajdondban 4ll6 fires lakasok ¢és nem lakds céljara szolgald helyiségek
elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Lakasgazdalkodasi és Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkezd igények alapjan dontdtt a
lakasok zarolasarol, figyelembe véve a KépviselS-testitlet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatarozatdban
elfogadott, Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzatanak gazdasagi programjét és a
kozép- és hosszi tavii vagyongazdalkodasi tervében foglaltakat, mely iranyelvek a kovetkezOket
rogzitik:

,-KOzéptavi terv: Az dnkormanyzat vagyongazdalkodasi tervének kozéptavi feladata:

* a lakads-dllomdny darabszamanak és Osszetélelének optimalis szintre hozasa érdekében az
dnkormanyzat folytassa iires lakés arverési tevékenységét, és lehetdség szerint 6 arverést tartson egy
évben, arverésenként atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

« lakasgazdalkodas korében megnyild kotelezd és napi feladatok ellatasira felhasznalni nem kivant
Onkormanyzati tulajdonban lévo lires lakasok koziil maximum 60 db tarsashdzi épiiletben 1évd lakas
keriiljon évente elidegenitésre.”

A Kereskedelmi Céli Bérbeadasi Irodaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban megnevezett
ingatlanok elidegenités érdekében 4tadasra keriiltek, mivel azokat bérbeadas titjan nem lehetett
hasznositani.

A versenyeztetési eljarasok koziil az iires lakdsokra és nem lakas céljara szolgalé helyiségekre az
arverés megtartasat tartjuk a legeélravezetobbnek, mivel az elmalt évek tapasztalatai alapjan az
arvereseken elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz
képest, tovabba az ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadasdra kiirt palyazatok rendszerint
eredmenytelenil zarulnak, azaz 4ltaldban nincs jelentkezd az eljarasok nehézsége és idobel
elhizodasa miatt.
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Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 12. 3, emelet 22. szam alatti, 35370/0/A/17 hrsz.-4, 27 m?
alapteriileti, fétkomfortos komfort fokozatd lakds likvid forgalmi értéke 7.330.000 Ft
(271.481 Ft/m*) a CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. november 6. napjan
készitett, fliggetlen szakértd (Avantimmo Kft. Bartfai Laszi6) altal 2018. november 19-én
jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1890-es években épiilt. Az ingatlan bejarata OSB
lappal bedeszkazott. A kozmiirendszerek gaz Kivételével mind elérhetdk. A melegviz ellatast
villanybojler biztositja. A konyhaban tisztalkodast lehetdvé tévd sarkot alakitottak ki, 2 szobaban
galériat épitettek. A falszerkezet és padozat felujitdsra szorul. A szobai ablak iivegtablai
hianyoznak, be van deszkazva.

A Budapest VIII. keritlet, Orczy 1t 42. I. emelet 3. szam alatti, 38790/0/A/19 hrsz.-4, 23 m?
aiapteruletu komfort nélkiili komfort fokozatt lakés likvid forgalmi értéke 7.180.000 Ft (312.174
Ft/m’) a Grifion Property Kfi. (Toronyt Ferenc) altal 2018, oktdber 25. napjan készitett és
fiiggetlen szakértdé (AvantImmo Kft. Bartfai Laszlé) altal 2018. november 13-dn jévahagyott
értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1920-as években épiilt. Az ingatlan minden kdzmiivel
rendelkezik. A bejarati ajtéo és ablak rossz éllapoti. A padozat beton, az eldszobaban és a
konyhéban metlachi, a szobdban parkettaval burkolt, gyenge allapoti. A konyha falan falikut
talalhato. A falak penészesek és salétromosak. Gépészeti berendezés és héleado nincs.

A Budapest VIIIL. keriilet, Matyas tér 12. 3. emelet 51. szam alatti, 35146/0/A/49 hrsz.-0, 25 m?
alapteriiletli, komfort nélkiili komfort fokozati lakas likvid forgalmi értéke 7.190.000 Ft
(287.600 Ft/m*) a CPR Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. november 6. napjan
készitett ¢s fliggetlen szakértd (Avant.Immo Kift. Bartfai Laszl6) 4ltal 2018. november 19-én
jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1800-as évek végén épiilt. Az ingatlan ajtaja
bedeszkazott. A Osszes kozmii adott. Kiépitett fiitési rendszer és melegviz elllatas nincs. A
nyilaszarok cserére szorulnak. A padozat beton, a falak vakoltak. Az ingatlan jelentés feldjitasra
szorul.

A Budapest VHI. keriilet, Nagy Fuvaros utca 5. 1, emelet 14. szam alatti, 35032/0/A/14 hrsz.-a,
3l m? aiapteruietu komfort nélkili komfort fokozatg lakas likvid forga1m1 érteke 9.300.000 Ft
(300.000 Ft/m®) a CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. oktdber 15, napjan
készitett és fiiggetlen szakértd (Avantdmmo Kft. Bértfai Laszlé) altal 2018. oktéber 26-4n
jovahagyott értékbecslés alapjn. Az ¢épiilet az 1910-es években épiilt. Az ingatlan harom
helyiségb6l all. Az ingatlanban egy darab falikit van, vizeshelyiségek nincsenek kialakitva, a
kézos hasznalati WC a folyoson talalhatd. Az 8sszes kdzmii adott. A padozat cementpadld és
parketta, a falak festettek, azottak és salétromosak.

A Budapest VIH. Keriilet, Nagy Fuvaros utca 12, féldszint 9. szam alatti, 35062/0/A/28 hrsz.-0,
33w alapteruietu felkomfortos komfort fokozatt lakés likvid forgalmi értéke 10.490.000 Ft
(317.879 Ftm’) a CPR Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. oktober 24. napjan
készitett, fliggetlen szakértd (Avant.Immo Kft. Béartfai Laszlé) altal 2018. oktdber 31-én
Jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épilet az 1910-es évek végén épiilt. Az ingatlan négy
helyiségbdl all. A lakasban kialakitott villanyora és vizéra van, flitésrendszer nem talalhatd. A
melegviz ellatast egy villanybojler biztositja. A padozat parketta és pvc padlo, a falak festettek és
csempézettek, salétromosak, azottak.

A Budapest VIIIL. keriilet, Népszinhdz utca 43, foldszint 4. szam alatti, 35069/0/A/9 hrsz.-i,
27 m’ alapteruletu komfort nélkiili komfort fokozatl lakés likvid forgalmi értéke 10.670.000 Ft
(395.185 Ft/m”) a CPR Vagyonértékelé Kfi. (Lakatos Ferenc) altal 2018. november 5. napjan
készitett, fiiggetlen szakérté (Avant.immo Kft. Bartfai Laszld) altal 2018. november 22-én
Jjovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1900-as évek elején éplilt. Az ingatlanban az &sszes
kozmii megtalalhatd. A fiitést gazkonvektor biztositja. A melegviz ellatds helyi vizmelegitdvel
megoldott. A padozat pvc és parketta, a falak festettek és csempézettek, néhol vizesedés lathato.






A Budapest VIIL Keriilet, Lujza utca 1/B. 2. emelet 27, szam alatti, 35360/0/A/30 hrsz.-0, 24 m?
alapteriiletii, komfort nélkiili komfort fokozati lakas likvid forgalmi értéke 6.700.000 Ft
(279.166 Ft/m?) a Grifton Property Kft. {Toronyi Ferenc) altal 2018. november 1. napjan készitett,
fuggetlen szakérté (Avantlmmo Kft. Bartfai Laszlé) altal 2018. november 29-én jdvahagyott
értekbecslés alapjan. Az épiilet az 1920-as években épiilt. Az ingatlan a tarsashaz fliggdfolyosojars!
tnalléan megkozelitheté. Gaz kivételével minden kdzmiivel rendelkezik. A bejarati ajté és ablakok
gyenge allapotiak. A padozat beton, a szoba parkettaval, a konyha metlachival burkolt, gyenge
allapotiiak. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge allapotiak. A melegvizet elektromos
vizmelegitd adja. A fiitést cserépkalyha és elektromos kalyha biztositja.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Lujza utca 5. foldszint 10. szam alatti, 35357/0/A/13 hrsz.-4, 27 m?
alapteriileti, komfortos komfort fokozati lakas likvid forgalmi értéke 7.100.000 Ft
(262.963 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. november 1. napjan készitett,
fiiggetlen szakérié (AvantImmo Kft. Bartfai Laszlo) altal 2018. november 29-én jovahagyott
ért€kbecslés alapjan. Az ¢épllet az 1930-as években épiilt. Az ingatlan a tarsashiz udvarardl
Onalléan megkozelithets. Villany, viz, csatorna, géz kdzmiivel rendelkezik. A bejarati ajtod és ablak
gyenge allapotd. A padozat beton, jardlappal és parkettaval burkolt, rossz allapotiak. A falak
vakoltak, festettek €s csempézettek, rossz allapotiak, vizesedés lathato. A melegvizet villanybojler
adja. A fiitést gdzkonvektor biztositja.

A Budapest VIIL keriilet, Baross tér 2. 3. emelet 17. szam alatti, 34599/0/A/23 hrsz.-0, 22 m?
alapteriiletii, komfort nélkiili komfort fokozatt lakas likvid forgalmi értéke 8.120.000 Ft
(369.091 Ft/m?®) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. november 1. napjan készitett,
fliggetlen szakérté (AvantImmo Kft. Bartfai Laszio) altal 2018. november 29-én jovahagyott
értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1900-as években épiilt. Az ingatlan a tarsashaz fligg6folyosdjarol
onalloan megkozelitheté. Gaz kivételével minden kdzmiivel rendelkezik. A bejérati ajto és ablak
rossz allapotiak. A padozat beton, jardlap és parketta burkolatd, gyenge allapoti. A falak vakoltak,
festettek, csempézettek rossz allapotiak. Holeadd és gépészeti berendezés nem talalhato.

A Budapest VIIL keriilet, Nap utca 15. szam alatti, pinceszinti, 35672/0/A/1 hrsz.-4, 56 m?
alapteriiletii egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 5.360.000 Ft (95.714 Ft/m?) a CPR
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2018. november 5. napjan készitett, fliggetlen szakértd
{Avant.Immo Kft. Bartfai Lasz]6) altal 2018. november 19-én jovahagyott ériékbecslés alapjan. A
XX. szazad elején épiilt haz utcafronton 4llé, zértsorGan beépitett, pince+foldszint+2 emelet
szintkialakitdsi. Az albetét az épilettel szemben 4llva, a bal oldalon taldlhatd, fémszerkezeti
harmonika raccsal védett. A pincehelyiség épitési tormelékkel, lomokkal, a levezetd lépcsd
szemettel teli, TEbb helyen sérilt, feltért a betonburkolat. Az ingatlanban 2 vizéra van, a
villanyora, a biztosit€kok szétszereltek. A hatso helyiség sarkdban WC lett kialakitva. Az ingatian
tehies felyjitast igényel.

A Budapest VIII. keriilet, Nap utea 15. szam alatti, pinceszinti, 35672/0/A/2 hrsz.-i, 77 m?
alapteriileti egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 7.230.000 Ft (93.896 Ft/m?*) a CPR
Vagyonértékeld Kft, (Lakatos Ferenc) altal 2018. november 5. napjan készitett, figgetlen szakérté
(Avant.Immo Kft. Bartfai Lasz10) altal 2018. november 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan. A
XX. szazad elején épiilt héz wtcafronton allé, zartsortan beépitett, pince+foldszint+2 emelet
szintkialakitasu. Az albetét a kapualjtol balra esé elsd ajtd, utcai lejarati. Az alapitd okirat szerint 2
mithely, 2 raktdr, WC és kozlekedd helyiségekbol ali, de a bejarattdl jobbra esd raktar nem
megkozelithetd, mert befalaztak. Alapota romos, az aljzat salétromos, vakolathullds, burkolat
feltdrés lathato. Viz- és villanyora van, fités nincs, csak egy gazcsonk.

A Budapest VIII. keriilet, Lujza wtca 23. alagsor 4. szam alatti, 35439/0/A/56 hrsz.-4, 24 m’
alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 1.240.000 Ft (51.666 Ft/m®) a Grifton Property
Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. oktdber 24. napjan készitett, filggetlen szakértd (Avant.Immo Kft.
Bartfai Laszlo) altal 2018. oktober 30-4n jovéhagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1920-as






¢vekben €piilt. Az egy helyiségbdl 416 ingatlan az udvar feld! énalléan megkdzelithets. Bejarati
ajtaja befalazott, igy csak az OSB lappal boritott ablakan keresztiil biztosithat6 a bejutis. Padozata
beton. A falak vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés és héleadd nincs. Az ingatlan a
35439/0/A/55 és 35439/0/A/57 hrsz.-G ingatlanokkal egybenyitott, ezért javasoljuk az egyiittes
érickesitest.

- A Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 23. alagsor 3. szam alatti, 35439/0/A/55 hrsz.-4, 44 m’
alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 2.400.000 Ft (54.545 Ft/m”) a Grifton Property
Kit. (Toronyi Ferenc) altal 2018. aprilis 12. napjan készitett, fiiggetlen szakértd (Avant.Immo Kfi.
Bartfai Laszlo) altal aktualizalt, 2018. oktober 1-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az
1920-as ¢vekben épiilt. Az ingatlan bejarati ajtaja befalazott, a 35439/0/A/56 hrsz.-0 helyiség
ablakan at kozelithetd meg. Két raktarhelyiségbol all. Az ablakok fémlappal boritottak. A padozat
beton, a falak vakoltak, festettek és csempézettek, gyenge &llapotiak. Gépészeti berendezés és
héleadd nines. Az ingatlan a 35439/0/A/56 és 35439/0/A/57 hrsz.-u ingatlanokkal egybenyitott,
ezért javasoljuk az egyiittes értékesitést.

- A Budapest VIIL Kkeriilet, Lujza utca 23. alagsor 5. szam alatti, 35439/0/A/57 hrsz.-4, 25 m’
alapteriiletti raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 1.300.000 Ft (52.000 Ft/m®) a Grifton Property
Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. oktdber 24. napjan készitett, figgetlen szakértd (Avant.Immo Kft.
Bartfai Laszlo) &ltal 2018. oktdber 30-4n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1920-as
¢vekben épiilt. Egy helyiségbd! all. Bejarati ajtaja befalazott, a 35439/0/A/56 hrsz.-i helyiség
abalakan &t kozelithetd meg. A padozat beton, a falak vakoltak, festettek, gyenge allapotnak.
Gepészeti berendezés és holeadd nincs. Az ingatlan a 35439/0/A/55 és 35439/0/A/56 hrsz.-t
ingatlanokkal egybenyitott, ezért javasoljuk az egyiittes értékesitést.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szdmi mellékletben talathatoak. A
tablazatban foglalt kozos koltségek és a bérbeadas esetén varhaté koltségelvii bérleti dij alapjan
megailapithatd, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban térténd bérbeadasa esetén a kéltségelvii
bérleti dij nem haladja meg a kozos koltség Ssszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkormanyzat
kiadésaitél. Az Onkorményzat veszteségét tovébb nivelné a lakds sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitas utjan tortend feldjitasa.

Az Osszes ingatlan eseté¢ben megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képviselo-testiilet kijeldlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintetében az
Onkormanyzat tulajdonaban 4llo lakasok elidegenitésérdl szolo 35/2016. (X11.08.) dnkormdanyzati
rendeletben, az elidegenitésre kijeldlt nem lakds céli helyiségek tekintetében az Onkorményzat
tulajdonaban allé nem lakds céljdra szolgald helyiségek elidegenitésének feltéieleirdl szdléd 32/2013.
(VIL 15.) énkormanyzati rendelet 5. §-aAban meghatarozott elidegenitést kizaro feltételek nem allnak
fenn.

Az ingatlanok koziil a Lujza utca 12. 3. emelet 22., Matyas tér 12. 3. emelet 51., Nagy Fuvaros utca 5.
L.emelet 14., Nagy Fuvaros utca 12. foldszint 9., Népszinhaz utca 43. foldszint 4., Lujza utca 1/B.
2. emelet 27, Lujza utca 5. {6ldszint 10. szdm alatti lakasok, illetve a Lujza utca 23. szam alatti
alagsori helyiségek HVT 1L teriileten helyezkednek el A Rév8 Zrl. allaspontja szerint az
chdegenitésnek nincs akadalya.

Az Onkorményzat a Képviselo-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szami1 hatarozataval elfogadott gazdasagi
programban azt tiizte ki célul, hogy a lakasallomany Ssszetétele racionalizaldsra keriiljon, a kis szamu
Onkorményzati albetéteket tartalmazd tarsashézakban az Onkormanyzat tovébb csokkentse,
megsziintesse a tulajdonat.

A fentiek alapjan javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus arverésen torténd értékesitését. A
versenyeztetési eljards lebonyolitdsara a vatera.hu elektronikus felilletet hasznaljuk. A rendszer
alkalmazasa regisziracichoz kotott, vagyis aki részt kivan venmi a licitdlasban, annak eldzetesen
Jjelentkezési lapot kell leadnia 3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati
biztositékkeént meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at, majd ezt kdvetben az elektronikus feliileten is
szitkséges regisztrdlnia az ajanlattevinek. A Bonyolité altal alkalmazandd elektronikus feliilet
megfelel a Képviselo-testiilet az Onkormanyzat tulajdondban allé ingatlanvagyon hasznositdsara,






tulajdonjoganak atruhdzasira vonatkozo versenyeztetés szabalyairol szolo 112/2017. (V.11.) szamu
hatarozatdban az elektronikus felillettel Osszefiiggésben meghatdrozott informatikai és egyéb, a
nyilvanos arverés szabalyszeril lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

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

Amennyiben a lakdsok vonatkozasaban az elsd arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megeldzen az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, Oigy a masodik arverés
esetében a kikialtasi ar az elsd arverésen megjeldlt kikidltasi ar 75 %-a, a harmadik arveréstdl
ugyanezen feltételek fennallasa esetén a kikialtasi ar az els6 arverésen megjelslt kikialtasi ar 50 %-a.

Amennyiben a helyiségek vonatkozasdban az elsé arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megel6zben az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, Ggy a masodik arverés
esetében a kikidltasi ar az els6 arverésen megjeldit kikialtasi ar 65 %-a, a harmadik Arveréstél
ugyanezen fehiételek fennallasa esetén a kikialtasi ar az elsé arverésen megjeloit kikialtasi ar 50 %-a.

I. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztéssel kapesolatban a dontés meghozatatara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dintés célja, pénziigyi hatdsa

A déntés meghozatalaval az Onkorményzat 4ltal 2015. 4prilis honapban elfogadott kézép- és hosszi
tavll gazdasigi prograimban el6irt irdnyelvek, az Onkorméanyzat kiadasainak csokkentése és a
lakdsallomany Osszetételének és darabszadmanak racionalizalasa a ¢él.

A déntés eldnyds az Onkormanyzat szdmara, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas utjan évek
Ota nem keriiltek hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a k6zds kéltség
és célbefizetés megfizetésére vonatkozo kételezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az addsvételi tigyletekbdl befolyd vételar az
Onkorméanyzat kéltségvetést bevételeit néveli.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyondrol és a vagyon feletti tulajdonosi  jogok
gyakorlésarol szol6 66/2012. (XIL 13.) dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan,
500 millio Ft forgalmi értéket el nem ér6 vagyon tulajdonjoganak atruhazasa esetében a tulajdonosi
joggyakorlo a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsg.

A Onkormanyzat tulajdonaban all6 ingatlanvagyon hasznositéséra, tulajdonjoganak atruhazasira
vonatkozd versenyezietés szabalyairdl szolé 112/2017. (V.11.) szamu képviseld testiileti hatarozhat 1.
fejezet 1. pontja alapjdn: a versenyeztetés soran a vagyoniigyleti megbizott — bonyolité - a
forgalomképes vagyontdrgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld nevében gondoskodik a
versenyeztetési eljardsok lebonyolitasarol.

A tulajdonosi jogok gyakorldja
a) az 500 millié Ftegyedi forgalmi érték feletti vagyon esetén a Képviselé-testiilet.
b) az 500 milli6 Ft egyedi forgalmi értéket meg nem haladé értékii vagyon esetében a Képviselo-
testiilet Varosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsaga.

A Versenyeztetési Szabalyzat 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjardl a Kiiré dont. A
dontésben rendelkezni kell arrol, hogy a palyazatot megeldzi-e elomindsité eljéras, a palyazat egy,
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vagy tobbfordulés, valamint arr6l, hogy kiiré a versenyeztetési eljarast elektronikus titon kivanja
Iefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzatrol szold 112/2017. (V. 11.) szamu képviseld-
testiileti hatarozat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiird dontése alapjan az dnkorméanyzat
tulajdonaban lévo ingatlanok arverés atjan is értékesithetdk.

A Versenyeztetési Szabalyzat 61. pontja alapjan ,,A minimdlis vételar, ha a Kiiré magasabb dsszegrél
nem dont és a Szabalyzat méis rendelkezést nem tartalmaz;

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

b} masodik alkalommal kiirt palyadzat esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott
forgalmi érték 75 %-a, ha az elsd palydzat azért volt eredménytelen, mert a palyézati felhivasban
meghatarozott hataridében senki nem adott le palyazatot, vagy a benyujtott palyazat érvénytelen volt.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjdn: ,,A minimélis kikidltdsi ar, ha a Kiir6 magasabb
Osszegrol nem dont

a.) lakas esetében

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

a.b.) masodik arverés eset¢ben az ingatlan érickbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
75 %-a, ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel6zden
senki nem regisztralt,

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

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

b.b.) mésodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
63%-a, ha az ¢ls6 arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megelbzden senki
nem regisztralt.

b.c.) harmadik arveréstsl az ingatlan értékbecslésében megdllapitott likvid forgalmi érték 50%-
a, ha a masodik, vagy azt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését
megel6zden senki nem regisztralt.

¢.) amennyiben 0 drverés kiirasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
elsd, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kotstte meg az adasvételi szerzddést, a kikialtasi
ar az eredmenytelen arverés feihivasidban megjeldlt ar.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérdl szolo 35/2016. (XIL. 08.) dnkormanyzati
rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre dtadott iires lakast a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
versenyezictési szabalyzata szerint kell értékesiteni. Kivétel ez al6l, ha a legfeljebb 10 m2 alapteriileti
lakast a kozvetlen szomszéd lakas tulajdonosa csatolds céljabol kivanja megvésarolni. Ebben az
esetben a lakas, a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg dontése alapjan, versenyeztetési eljarison
kiviil is elidegenithetd.

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

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

a) ha az legfeljebb 10 m? alapteriiletii, és a kizvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolas
celjabol kivanja megvéasarolni, fiiggetleniil attdl, hogy a helyiség mikor keriilt utoljara bérbeadas dtjan
hasznositasra
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b) ha az 10 MFt forgalmi érték alatti, t6bb mint 1 éve nem keriilt bérbead4s Gtjan hasznositasra és
a megvasarlasara kérelem érkezett,”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz616 66/2012. (X11. 13.) onkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az
Onkormanyzat rendelete vagy a Képviselo-testiilet hatdrozata méast nem tartalmaz a tulajdonosi jog
gyakorldja hatdrozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni,”

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

Hatdrozati javaslat

...... /2019. (1.28.) szami Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsig gy dént, hogy

1. a Budapest VI, keriilet, Lujza utca 12. 3. emelet 22. szam alatti, 35370/0/A/17 hrsz.-u, 27 m?
alapteriiletli, félkomfortos komfort fokozatd lakéast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 7.330.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t
a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdséra.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2018. januar 28.

2. a Budapest VIIL keriilet, Orezy ut 42. 1. emelet 3. szim alatti, 38790/0/A/19 hrsz.-q, 23 m?
alapteriiletii, komfort nélkiili komfort fokozatd lakdst a bérbeaddsi allomanybol kivonja, a
kikidltdsi arat 7.180.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpent Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus arverés
lebonyolitasira.

Felelds:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdilkodasi igazgatoja
Hatéarid6: 2018. januar 28,

3. a Budapest VIIL keriilet, Matyas tér 12. 3. emelet 51. szam alatti, 35146/0/A/49 hrsz.-q, 25 m?
alapteriiletti, komfort nélkiili komfort fokozati lakast a bérbeadasi allomanyboél kivonja, a
kikialtasi arat 7.190.000 Ft Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2018, januar 28.

4. a Budapest VIII. Keriilet, Nagy Fuvaros utca 5. 1. emelet 14, szam alatti, 35032/0/A/14
hrsz.-4, 31 m? alapteriileti, komfort nélkiili komfort fokozata lakast a bérbeadasi allomanybol
kivonja, a kikidltasi arat 9.300.000 Ft Gsszegben elfogadja, egvittal felkéri a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus drverés lebonyolitasdra.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarido: 2018. januar 28.

5. a Budapest VI1I. keriilet, Nagy Fuvaros utca 12. féldszint 9. szam alatti, 35062/0/A/28 hrsz.-,
33 m? alapteriiletii, félkomfortos komfort fokozatli lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 10.490.000 Ft Gsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatalyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés
lebonyolitasara.






Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kdzpont Zrt. vagyongazdilkodasi igazgatja
Hataridé: 2018, januar 28.

6. a Budapest VIIl. Népszinhaz utca 43. foldszint 4. szam alatti, 35069/0/A/9 hrsz.-G, 27 m?
alapteriiletli, komfort nélkiili komfort fokozatti lakdst a bérbeadasi allomanybol kivonja, a
kikialtdsi arat 10.670.000 Ft Gsszegben elfogadja, egyuital felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara.

Felelbs: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018. januar 28,

7. a Budapest VIII Kkeriilet, Lujza utca 1/B. 2. emelet 27, szdm alatti, 35360/0/A/30 hrsz.-,
24 m* alapteriiletli, komfort nélkiili komfort fokozati lakast a bérbeadasi dllomanybél kivonja, a
kikialtasi arat 6.700.000 Ft Gsszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Koézpont Zrt-t a hatilyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara.

Felels: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hataridd: 2018. januér 28.

8. Budapest VIIL. keriilet, Lujza utca 5. foldszint 10. szdm alatti, 35357/0A/13 hisz.-0, 27 m?
alapteriileti, komfort nélkiili komfort fokozati lakast a bérbeaddsi alloméanybél kivonja, a
kikidltasi arat 7.100.000 Ft Osszegben elfogadja, egydttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2018. januér 28.

9. Budapest VIIIL keriilet, Baross tér 2. 3. emelet 17, szam alatti, 34599/0/A/23 hrsz.-0, 22 m?
alapteriiletti, komfort nélkili komfort fokozati lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 8.120.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kdzpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2018. januar 28,

10. a Budapest VIII. keriilet, Nap utca 15. szam alatti, pinceszinti, 35672/0/A/1 hrsz.-4, 56 m?
alapteriiletti egyéb helyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikidltasi arat 4.288.000 Ft
Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kézpont Zrt.-t a hatilyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara,

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018, januar 28.

11. a Budapest VIIL. keriilet, Nap utca 15. szam alatti, pinceszinti, 35672/0/A/2 hrsz.-q0,
77 m* alapteriiletii egyéb helyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikidltasi arat
5.784.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zri~t a
hatéalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6é: 2018, januér 28,

12. a Budapest VII1, keriilet, Lujza utca 23. alagsor 4. szam alatti, 35439/0/A/56 hrsz.-0 24 m?
alapteriiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a Budapest VIII. keriilet,
Lujza utca 23. alagsor 3. szam alatti, 35439/0/A/55 hrsz-0 44 m® alapterileti






raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a Budapest VIIL Kkeriilet, Lujza utca 23,
alagsor 5. szam alatti, 35439/0/A/57 hrsz.-4 25 m?* alaptertiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi
alloméanybol kivonja, egyuttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus 4rverés lebonyolitasara, az
ingatianok egyiittes értékesitésével, dsszesen 3.952.000 Ft kikialtasi ar mellett.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2018. januar 28.

A dodntés végrehajtasat véged szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elOterjesztés eldkészitdjének javaslata a kozzététel

modjéra: a honlapon.

Budapest, 2018. januar 22.

1iib, vagyongazdalkodasi igazgatd
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i.

szamui melléklet

rendelet inkor
. javasolt | likvid . . szerinfi . ", onkor-
. alapte- mgatlan kikial- | forgal- iiresedés értékbecslés | viz- ko 708 el koltség- man.yzatf manyzati
cim hrsz. .. tipusa (e s croex , . . kiltség |  Dbefi- . . tulajdoni :
riilet tasi ar | mi érték datuma dituma ora (Ft/hé) zotés elvii lakas hanvad tulajdon
(€Ft) | (eFt) bérleti dij (0/?:) db szim
(Ft/hé)
Lujza utca 12. 35370/0/A/17 | 27 m?® | lakas 7.330 7.330 | 2015.06.02 | 2018.11.06 | nincs | 25.612 3,758 79,91 16/21
3. emelet 22.
?"ggegt‘gz‘ 38790/0/A/19 | 23 m® | lakés 7180 | 7.180 | 2015.0526 | 2018.10.25 | nincs | 11.537 5211 13,66 12/86
’;"iﬁﬁ;ﬁ;f 35146/0/A/49 | 25m’ | lakas 7.190 7.190 | 2016.07.26 | 2018.11.06 | nincs | 15.651 | 1.128 5.545 15,17 1152
Tiﬁg; f;‘;"laf’s UECAS. | 3s0300/A/14 | 30 m® | lakas | 9.300 | 9.300 | 2015.07.07 | 2018.10.15 | van | 9.950 6.838 49,20 9/22
f;g%’)ii‘;f;fz A | 35062/0/A/28 | 33w’ | lakds | 10490 | 10.490 | 2016.09.09 | 2018.10.24 | van | 7.260 | 14.085 | 5.275 6,45 2/28
Eﬁg:;;:sz utea 43 a5060/0/A/0 | 27m’ | lakas | 10.670 | 10.670 | 20180327 | 2018.11.05 | van | 6751 5412 4,06 4/45
Lujza utca 1/B. 35360/0/A/30 | 24m’ | lakds | 6700 | 6700 | 2017.01.13 | 2018.11.01 | nines | 13.536 3,341 8.05 6/43
2. emelet 27.
Lujza utca 5. 35357/0/A/13 | 27m® | lakas 7.100 | 7.100 1 2017.10.05 | 2018.11.01 | van | 9.250 3,383 24,59 10/42
foldszint 10.
Baross tér 2. 5 , )
3 et 17 34599/0/A/23 | 22m> | lakas 8120 | 8120 2017.06.15 | 2018.11.01 | nincs | 5.355 3.907 2,06 3/26
Nap utca 15. 356720/A/1 | s6m” | B | 4088 | 5360 | 2017.08.14 | 2018.11.05 | van | 29.120 15.96 2/20
pinceszint helyiség
Nap utca 15. 3s672/0/a72 | TTm? | B0 | 54| 7230 | 2016.0621 | 2018.11.05 | van | 40.040 15.96 2/20
piceszint helyiség
;‘;J;:O;‘fa 23. 35439/0/A/56 | 24 m> | raktar 992 1.240 | 2017.02.22 | 2018.10.24 | nincs | 7.680 16.50 11/60
;‘;ngjo‘r*fa 23. 35439/0/A/55 | 44m° | raktar 1.920 2.400 | 2017.02.22 | 2018.04.12 | nincs | 13.680 16,50 11/60
i‘l‘fg:;t;a 23. 35439/0/A/57 | 25m® | raktér | 1.040| 1300 2017.02.22 | 2018.10.24 | nincs | 7.920 1650 | 11/60
P ’J/ oy
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info@ertekbecslesek.com
Fvirosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz; 22771393-2-42
Nyitv.tart.sz2.: C00450/2010
lktatészdm: JGK-133
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CPR-Vagyonértékel

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 12. 3. emelet 22.

szam alatti

35370/0/A/17 hrsz-u

lakas ingatlanrél

Budapest, 2018. november

Figgetien | Megbizhaté | Ertékmérs



P

i

& BE S E B EE SN S =SS S EEBESaEEES -

VoL

(:3

INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

Megrendeld azonoesité
Keriileten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime {tul.lap szerint)
Helyrajzi szdma

ingatlan megnevezése

ERTEKELESI BIZONYITVANY
: JGK-133
: Magdoina negyed
1 1086 Budapest, tujza utca 12. 3. emelet 22,
: 35370/0/A/17
: lakas

: nem hasznositott
01
: felkomfortos

Ingatian jelenlegi hasznositisa
Szobak széma
Komfortfokozat

Az értékelés célja : Onkromanyzat éitall megrendelés, ariékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 27m?

Helyiségesoport redukd!t alapterdilete 1 27 m? Fajlagos m2 dr: 361 728 Ft/m?
Tdrsashéz telek teriiete i 525m?

Eszmei hanyad 7 337 / 10000

Belsd mszaki allapot : felGjitandd

Megkdzelithetsége : emeleti

Ertékelés atkalmazott médzsere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalap( modszer

A JBzsefvarosi Gazdalkoddst Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére keésziteht
szakvéleményben, a tirgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok #s a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapjdn megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 9770000 Ft

azaz Kilencmillio-hétszazhetvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 3360000 Ft

azaz Harommillid-haromszazhatvanezer- Ft.
likviddcigs érték a forgalmi érték 75%-a*: 7 330 000 Ft

azaz Hétmillio-haromszdzharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerllt meghatdrozasra.

Az értékeléshen megaliapitott piack érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjén
szamitando.

Jjeten ingatianforgatmi szakvélemény kizdrélag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsdra késziilt.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségesse, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanplaci viszonyok melett a forgalmi érték 75%-4ban hatdroztunk meg.

£riékeit tulajdoni hanyad, értékelt jog : i1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordutdnap idépontja : 2018 oktober 30,
Szakvéiemnény ervényessége : 180 nap

Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes
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INGATLANFORGALMI $ZAKERTO VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzfdés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatfanforgaimi szakértdé vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonérigkeld Kf-t.
Megrendelés alapjan Térsaségunk meghatérozta a megrendelésben riigzitett ingatlan forgalmi (placi) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat éltali megrendelés, értékesitéshez toriénd felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbbd megvizsgalasra keriiltek az ingatlannai kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkaimazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérosen moédositott 25/1997. (VINl. 1.) PM

rendelet aifirasai.

A helyszini szemie sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs] fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalimi szakértsi vélemény meliékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén felenlévii: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1 rész:

S2éljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan ¢ime (tul.lap szerint}: 1086 Budapest, Lujza utca 12. 3. emelet 22,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 27,0m?

Helyrajzi szama: 35370/0/A/17

Ingatlan megnevezése: takds

ingatian jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzé hatdrezat: nincs bejegyzds

i, rész:

Tujajdonviszony; VI, Keridleti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4,1, Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VUl keriilet Magdoina negyed kerlletrészében, a Magdolna utca és a Teleki Ldszio tér
kozott részen, egyirany0 utcdban taléthaté. Utcafronti zartsord beépitésd tdrsashdz harmadik emeletének
utcafronti részén helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, & parkoias a kbzterileten fizetds.

Korayezetében jellemzéen utcafronton alld 2-4 emeletes tarsashazak épliltek. Az ingatian infrastrukturalis
ellatottsaga varosrészen belill jo, 200 méteren bellil alapelidtast biztosité izletek, egészségiigyi intézmény,

valamint kbzlekedési csomopont elérhetd. Témegktzlekedési eszkdzok a kirnyéken 50-300 méterre elérhetfek.

Témegkoziekedési eszkozok:

Villamos Autdbusz [} trotibusz Metro/Foldalatti ] vasit

3. aldal
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4,Z. ingatlan dltaldnos jeliemzéi

Az értékelt ingatlan a kdzbensd telekteriletre épitett, utcafronti zdrtsory beépités(i tarsashaz 3. emeletének
helsé udvari részén helyezkedik el, utcai szobaablakkal. A pince + féldszint + 3 emelet szintkialakitasu épliet az
1860-es években éplilt hagyomanyos épftési mddban, kismeéretd falazdtégla falszerkezettel, acélgerendds
poroszsiiveg fédémmel. Az utcafront eredeti kvdder burkolata az allagmegdvasi munkélatok hanyagoldsanak
kiszonhetden szinte teljes egészében hianyzik, a homlokzat szinte egészén a figglleges teherhordd szerkezet
nyers téglafelilete latszik. Az épiilet utcafronti bejarate fémszerkezeten egyszerii OSB lap, a tetdszerkezet
megfeleld dllapoty, megdilapithatd, hogy az elmuit kb 15 év folyaman felljitéson esett &t A belsd udvari
homlokzat részben festett, részben - csakigy, mint az utcafronton - nyers falfelllet lathaté. A kézlekeddfolyosdk
tartdszerkezetének dllapota megfeleld, aladicolds sehol nem lathatd.

Az albetét bejarata biztonsdgtechnikailag nem megfelelf, a szemle soran Q5B lappal bedeszkazott.
Kézmirendszerek kdzil a gdz kivételével az Osszes rendszer elérhetd, csak villanydra taldlhatd (fotdzva).
Kiépitett fitési rendszer nincs, a meleg-viz ellatast villanyboijter biztosithatja. A konyhaban tisztdlkodast lehetévé
téve sarkot alakitottak ki, amely epyszerd festett fém tartoszerkezetre csavarozott OSB iappal hatdrolt. A
szobaban 6,44 m2-es {2,230 * 2,80) méretii galéria ker(ilt kialakitdsra, amely 150 cm magassagli. A beltér
falszerkezetének epésze ethaszndlédott, felljitast igényid dllapotban van, a konyhaban a padozat kérnyékén a
vakolat jelentds része mallik és porlad. A szobai szGnyegpadid burkofat cserére szorul. A szobai ablaknak csak a
cserére szoruld tok- és szarnyszerkezete van meg, (vegezés hidnyzik, az ablaktidbldk helye bedeszkazva.
Osszességében erdteljesen erodalt, teljes kdr( felujitdsra szoruld ingatlan. A hozamszamitdst, mint ellendrzd
modszert atkalmaztuk, az ingatlan bérbeaddsa jelenlegi diapotaban nem realis.

Eptilet:

Epiilet épitési éve: ~1890
e - T - e Mifszaki dHlapot
Epiilet szintheli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet A
Alapozas, szigeteiés: savalap, nincs szigetelés romos-bontandd
Figgdleges teherhordd szerkezet: kisméretii falazotégla szerkezet ro%no._r.«bontandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszsiveg fodém szerkezet 'felﬁjitanqo
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat dtlagos
Epiilet homlokzata: szinte teljes egeészében nyers tégla fellilet romos-bontandd

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Beisd terek felillete: festett, részben csempézelt fetlljitan.clié
Belsé terek burkolata: keramialap, szényegpadid 'Fell'jjitargdd
Vizes helyiség{ek) feliilete: csempe felujitandd .
Vizes helyiség{ek} burkolata; kerdmialap felijitando
KiitsG nyildszardk: fa szerkezetii bejdrati ajtd és ablakck felijifandd
Bejarati nyilds magassaga: 240 cm 5tlagos
Atlagos belmagassaga: 360 cm magaé
Belsd nyildszarok: fa szerkezetd beltéri ajték felujitandd
Flitési rendszer: nincs kiépitve fe!dj‘ilta.nd‘é
Melegviz biztositdsa: villanybojler feldjitandd
Meglévd kozmii-kiallasok: villany, viz, kbzcsatorna felujitandé
Meglévl kdzm mérbdrak: villanydra feltjitandd
Feldjitds éve: -
Feltjitds tdrgya: -
Ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: felijitandé
Megjegyzés:

4, oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezas elfikészitése a rendelkezésre 4&lld adatok (az épiilet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathatd tineteket
digitilisan régzitettitk, és annak lehetséges okait leirtulk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiitet homlokzaténak szinte egészerdi hidnyzik az eredeti, részben kvaderezett vakolat, jeliemzden nyers
falfeliilet Jithato, a ldbazatnal vizesedésbd! adédd foltosodds, salétromosodas idthatd. A tet8szerkezet dllapota
megfeteld, 3z ereszcsatorndval egylitt a felszini vizelvezetést biztositja. A k620s hasznalatban iévd épiletrészek
erételjesen elhasznalddott, részben felljitandd, részben romos-bontandé allapotban vannak.

Albetét:

Az albetét az elmdlt iddszakban nem volt hasznositott. Jelentfs szerkezeti hiba nem tapasztathatd, az ingatlan
falazatdnak egészén talaj menti vizesedésbSl adodo foltosodds, vakolatpuposodas, vakolatmallas iathaté. A

lakds nem rendelkezik kiépitett flitési rendszerrei, meleg vizelldtds villanybojlerrel megoidhatd, a kdzmdhalézat

egésze felgjitdst igényel, Az egyetlen homiokzati nyildszérd cserére szorul, csakdgy, mint a bejdrati ajto.

Bérl8i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek » Padozat talazat .. . Nettd Korrekcio Hasznos
konyha + vizes blokk kerdmialap festett+csempe 12,54 m? 100% 12,54 m?
szoba szdnyegpadio festett 14,28 m? 100% 14,28 m?
galéria fa burkolat festett 6,44 m? 0% 0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekcid 0,18 m?* 100% 0,18 m?
Osszesen: 33,44 m? 27,00 m?
Osszesen, kerekitve: o o . 33m? , C e 2T
Megjegyrés:
A hasznos alapteriilet meghatdrozasdi, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés madszere

Az ériékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajdnldsal (EVS 2003-2016) szerint, a tGbbszér
médasitott 25/1997, {VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabadlyokban eldirtaknak
megfelelden készillnek.

A7 értékeldsi szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megielend Maghizd személyes adatait a
2011. évi CXI. térvény az informacios énrendelkezési jogrof és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek 2 személyes adatok kezelése tekintetében tériénd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo
jogszabélyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerel két 16 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapl és a kbltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadeki {vagy mas néven hozamszamitason
alaputd) értékelések kizé sorolhatdak,

A piaci érték fogatma {EVS 2016): Az a becsilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idSpontjdban egy vasdroini szandékozd és egy eladni szdndékozd kdzdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kdriiltekintden viselkedtek,

anélkill, hogy kényszer alatt alltak velna. (EVS 1)

Piaci Bsszehasonlitd adatok elermzésén alapuld modszer

A médszer soran az ertékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitisra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kiirnyezetében az ériékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerliinek, Minél kdzvetlenebb Ssszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsliésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd placi forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az sszehasoniitas alapjéul rendszerint a kovetkezd tényezdék szolgalnak:
- realizalt dgylet szerinti 4r / kinalati &r

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdis ellatottsdg

- méret, miiszaki allapot, egyeb jellemzék,

Az érték, az ingatlan kornyezetéhen fellelhetd hasonld tipusti ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
fethasznalasaval hatérozhaté meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési madszer

A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan jvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiaddsoknak a kiilénbségéhdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az ériék megaapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak efemzése.

2. A jévéheni hevételek és kiadasok hecslése hasznalati médonként,

3. lév8beni pénzfolyarnok felallitdsa hasznalati modonként.

4. A tékésitési kamatisb meghatarozasa: {5 és 10 éves magyar allamkétvény atlaghozama)+ingatianpiaci kockdzat
{azon beliil dgazati kockazat}+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miattl kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% {lakdsok]-7,5-9,5% (egyéb). {2018. IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A madszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendetkez ingatlanok esetében atkalmazzak.
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Koltségalapy szamitasi madszere

A nettdé potldsi kditség elvil értékelés a vagyontargy értékét az ingatian {vagyontargy) kalkullt Gjrael8allitasi
koltsége alapién adja meg. Az djraeldallitisi értékb61 azonban le keli vonni az id6 mildsa, az ethasznaladas, az
erkoicsi értékcstkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 16v6 létesitménynél, kdrosodott |étesitménynaél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, shol (pl. a vizsgalt iétesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt}) mas madszer nem &l rendefkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgaimi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a sz(kebb kdrnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mindségli elldtast nydjt helyben és a
kérnyezetében &18 lakossag szamaéra.

Epitmények esetéhen az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési {potldsi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi {ényeges formajit. A bruttd helyettesitési {potidsi) kéitség
tartaimazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitménvekkel azonos mdszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdlitséget.

A kozvetlen kéltség a vizsgdlt épiiletekkel és apitményekkel azonos chjektumok ujrael8dilitast kbhtségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerijiik, a brutto
tiraeldallitasi értékeket a rendelkezésre All6, vagy az altalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Sepédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjdn
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 mitdsa miatti értékcsikkenés. Harom {6 eleme:;

a,} fizikai romJés,

h.) funkcionalis avulds és

c.} kdrnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek Kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva., A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
&iettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

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

- csalddi héz jellegil épliletek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasagi epiiletek 2G-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti, Az értékel8nek mériegelnie keli
azokat a korszer( kivetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kdrilmények miatt all elf, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozd
ingatlan fethaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kdriillmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni,

Telek aszmei rtdlének szdmitdsa:

Keriileten belili efhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 525 m?

Eszmei hanyad: 337 / 10000

Albetétre jud telek terliet: 17,69 m*

Fajtagos atlagdr, keriiletrészen belil: 190 000 Ft/m?

Diszikontalas: tényezd; 10

Telek eszmei értéke: 3 360 000 Ft , Harommillid-hdromszdzhatvanezer- Ft.
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

I; ... - 5.2.1. Piacl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer . .
Adatok. ... . értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedase; |

Cmteain s | oot | oibweg | WEers | viler, | vilker,

emelet 22. utes Samuel utca Lujza utca | Orczynegyed | Kalvéria utca

megnevezése: lakas lakas Jakds lakés lakds iakas
alapteriilet (m’): 27 28 24 25 25 26
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / addsvételi ar {Ft): 12 490 000 | 11 500 000 | 10 800 000 | 12 906 000 | 13 200 000
kindlat faddsvéte! ideje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kinalat/eltalt idé miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/mZ): 401 464 431 250 388 800 464 400 456 923
KORREKCIOK - e
eltérd alapteriilet 1% -3% -2% -2% -1%
kerdleten betiili elhelyezkedés 5% 5% 0% 0% -5%
épiileten belili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
ahtalanos miiszaki allapot -10% -5% 0% -10% 0%
eitérd felszereltség (komfortfokozat) -5% -5% 5% -5% -89
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% (1571 0% 0% 0%
haz miszaki dllapota -5% -5% -5% -5% -5%
Orsszes korrekeié: -14% -13% -12% -22% -16%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}): 345 259 375188 342 144 362 232 383 815

Fajlagos dtlagar: 361 728 Ftfm?
ingatian becsiilt piaci értéke: . - 9766656 Ft . .-
9770 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Osszehasonlit adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/27688305

2. adat:

ingatian.com/27688306

3. adat:

Orczynegyed, negyedik emeleti, komfortos, kazepes dilapotd lakas,

lakasként nyilvantartott ingatlan, ingatlan.com/27902339

ingatlan.com/26964873

ingatlan.com/27994475

Az ingatlan piaci dsszehasonlite mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {(kerekitve):
9770 000 Ft
azaz Kiencmillio-hétszazhetvenezer- Ft,

Orezynegyed, elsd emeleti, komfortos, kdzepes dllapoti iakas,

Orczynegyed, elsé emeleti, komfortos, kézepes/felldjitandé dllapotu fakds,

Magdolnanegyed, elsé emeleti, komfortos, erételjesen leromlott dllapotd,

Orczynegyed, harmadik emeleti, komfortos, erdteljiesen leromlott ailapotu lakas,

8, cldat
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5.2.2. Hozamszémitason alapulé értékelési modszerrel -
Adatok értékelt ingatlan | dsszehasoniité dsszehasonlits dsszehasonlitsd
o adatl ' | adat2. adat3.

1086 Budapest, Lujza VAL ker. VIIL. ker. VHI. ker.
ingatian elhelyezkedese: utea 12. 3. emelet 22. K 6ris utc; Korényi Séndolr utca Métyés tér
ingatlan megnevezése: lakés takas lakds lakds
hasznosithaté tertiet (m?): 27 27 26 27
kindlati dij / szerz. bérleti dif (Ft/hd): 85000 90 000 120 000
kindlat / szerz8dés ideje {év, ho): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr {Ft/m*/hé): 2 833 3115 4000
KORREKCIOK o R L
eltérd alapter(iiet 0% -1% 0%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség, komfortfokozat -10% -15% -20%
kerGleten beliili elhelyezkedés 0% 0% -5%
éplileten hellili elhelyezkedés 5% 5% 5%
thsszes korrekcid: 5% -11% ~20%
Korrigalt fajlagos alapdr: 2 692 Ft/m2/hé 2 788 Ft/m2/hod 3200 Ft/m2/hé
Korr. fajiagos alapdr kerekitve: 2 893 Ft/m2/hé

Osszehasonlite adatok lefrgsa:

1. adat:

Orczy negyed, féldszinti, gdzkonvektoros filtdsd, kdzepes/dtiagos dllapotd, 1
szobds lakds, ingatlan.com/27509514

2. adat: Orezy negyed, féldszinti, gdzkonvektoros fitésd, dtlagos dllapotd, 1 szobds lakds,

ingatlan.com/276657564
3. adat: Csarnok negyed, fildszinti, feltjitott, gdzkonvektoros, 1 szobas lakds,

ingatlan.com/27684664
Hozamszdmitds .
Bevételek:
plact adatok szerint bevételek : 2893 Ft/m2/hé
Kihasznaitsag: B85%
Figyelembe vehetd dves bevétel: 796 732 Ft
K&ltsépek:
Feldjitdsi alap: 5% 39 837 Ft
Igazgatasi kbltségek: 2% 15935 Ft
Egyéb kbliségek: 5% 39837 Ft
Kdltségek dsszesen: 85 608 Ft
Eredmény:
Eves fizemi eredmény: 701124 Ft
Tokésitési rata {szamitas 6. olgd.): 7.5%
Tékésitett érték, kerekitve: 2350 000 Ft
Ingatian hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatdrozott ériéke (kerekitve):

9 350 000 Ft

azaz Kilencmiitis-h&romszadzotvenezer- Ft.
9. cldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez 2 szamitds tikrozi leginkdbk a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatianck bérbeaddsa kismértékben jellermzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az (zleti lehetdségeket. Ugyanakkor 2 hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltsdgalapt médszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamitott érték [ Sdly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott modszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatian értéke piaci osszehasonlitd modszerrel: 3770000 Ft| 100% g 770000 Ft
ingatian értéke koltségalapl médszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt: modszerrel: 9 350 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett drtéke: 9770000

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
aTIGO00Ft

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

Az értékbecstd szakvéleménvben ismartetett adottsigokial rendelkezd ingatlan értékeléséher a kdvetkezdket

szilkséges figyelembe venni;

- az ingatiannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerit
értekelésre;

- @z atedott iratok tanulményozdsdn tilmenden jogi természetlt vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozasard! a tulajdoni
fapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomadsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagokté! és egyéh szervezetekts), szeméiyekidl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre 3ll, illetve ezek heszerezhetdk, vagy megtjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dlapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendelf képviselbjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fenndils, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
ahyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.} nem valalunk
felel§sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlle terheket és kételezettségekst,
feltételertiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak idépontjéban az ingatfan hasznélatéval
kdzvetteniil dsszefilpgd tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- ar érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz sulkséges éplietgépészeti
berendezések és felszerslések értékét;

- a gaudasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizalthatd valtozdsai
madaosithatjdk, illetve érvanytelenithetik a szakéridi vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold korifményekben bedllé 1ényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
ériék feliilvizsgalata;

- alhtalunk meghatdrozott értékek az el§zdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Mlegrendeld altal térténd fethasznalds esetén érvényesek.

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékefési

szamitasok atapjan az alabbiakat rdgzitjiik:

Iingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azal

1086 Budapest, Lujza utca 12. 3. emelet 22,

$770 000 Ft

Kifencmillid-hétszazhetvenerer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dlfapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulénapja :
Szakvélemény érvényessége H
Forgalomkeépesség értékeidse

Budapest, 2018. november 6.

TARTALOMIEGYZEK

FRTEKELESI BIZONYITVANY
1, MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)
2, SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYIEVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5, ERTEKELES

2018. oktober 30,

180 nap

: forgaiomképes

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alapraijz

Tarsashaz alopitd okirat {résziet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pi.: ép.eng.)
Addsvételi szerzddés

ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek

I
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Tarsashiéztulajdont alapitd okirat

Budapest, VUL ker. Lujza u. 12.

A BUDAPEST JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT (Budapest VIIL Baross u. 65-67.),
mint a Budapest VHL keritlet Lujza uica 12. sz. alatti, 35370 helyrajzi szémi hazas ingatlan
tulajdonosa a tarsashdzakrdl s20l6 2003, évi CXXXIIIL. trvény 5. § (2) bekezdése alapjén a
jelen alapitd okiratban ¢és a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelden nevezett
ingatlant tarsashdzz4 alapitja.

A tdrsashdz neve.

Budapest VIIL keriilet Lujza utca 12. Tarsashdz

1L

KOZ0S TULAJDON

A tulajdonostarsak kézos tulajdonét képezik a mellékelt terveken szerepld és az aldbbiakban
koriifirt telek és épitményrészek, valamint berendezések és felszerelések, illetve mindazok a
térgyak, amelyek nincsenek kitlén tulajdonban.

1. Telek 525,00 m2
Pince:

P 1L Pincelépesd 13,89 m2

IIL Térold 21,85 m2

iv. Téarolo 49,23 m2
h V. Tarold 52,63 m2
" VL Tarolé 18,44 m2
. VIL Tarold 73,75 m2
. Fildszint
o VI Kapualj 13,44 m2
b 1X. Lépcséhaz 15,87 m2
. X, Udvar 197,72 m2
‘; XL Kivzbs WC 7,01 m2
. I emelet ”\{ . ‘17
R Lk\ Foriza Ugyvédilroda
I i (igyintéz6: dr. Férizs Zsoft dgyved  —
N 1061 Budapest, Dalszirhaz u. 10.
by



17. sz. albetét

A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti 7
a terveken 17. sorszdminal jelolt, Budapess, VIIL keriilet Lujza u. 12, II1. emelet

22. szdron Jakas, amely az alabbi helyiségekbdl all:

szoba 14,28 m2
konyha 12.54 m2
Osszesen: 26,82 m2

valamint a kézds tulajdonbol 337/10.000 tulajdoni hanyad.

18. sz. albetét

A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkommanyzatot illeti

a terveken 18. sorszammal jelslt, Budapest, VIIL. keriilet Lujza u. 12. [11. emelet
23. szam lakds, amely az alibbi helyiségekbél alk:

szoba 36,87 m2

fiirddszoba 2,27 m2
kpnvha 4.86 m2
Osszesen: 44,00 m2

valamint a kozos tulajdonbdl 549/10.000 tulajdeni hanyad.

19, sz. albetét

A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti
a terveken 19. sorszammal jelolt, Budapest, VIIL. keriilet Lujza u. 12, ITL. emelet
24, szami [akds, amely az alibbi helyiségekbél 4ll:

szoba 17,30 m2
konyha 7.87 m2
Ogszesen: 25,17 m2

valamint a kdizos tulajdonbdél 312/10,000 tulajdoni hanya«.
20. s2. albetét
A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormdnyzatot illeti

a terveken 20. sorszAmmal jelolt, Budapest, VIII. keriilet Lujza u, 12. II1. emelet
25. szdmu lakAds, amely az alibbi helyiségekbél all:

szoba 17,48 m2
filrdGszoba 2,63 m2
k_onvha 5.64 m2
Osszesen: 25,75 m2
valamint a kdzds tulajdonbol 325/10.000 tulajdoni hényad, < .
oy 05
 Fdrizs Ugyvédi lroda ¥
{gyintéz6: dr. Farizs Zson ugyvéd s
1061 Budapest, Dalszinhaz . 10. _ (7
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIl ker., Orcty vi¢ 42.1. emelet 3_lakds (Hrsz.: 38790/0/4/19)

INGATLANFORGALMI SZAKV}‘JLEMENY

a Budapest VIII ker Orczy 1t 42. szdm (hrsz.: 38790/0/A/19) alatti, -
Onkormanyzati tulajdond 1. emelet 3. szami lakds forgalmi értékérdl

' Készi_te‘t_te_ ) Toronyi Ferenc

T A SR o

_ Ingatianforgalmi énekbmls
névjegyzék szim' 03451!2002_

Késziilt 3 | példinybn

Budapest, 2018. oktéber 25.

St ._\./- e
‘-l i

TH-1139 Budapest, Vﬁm at 95.' Tel.: +$§ (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 30 87 E-mall: Qmmm (/VV ; .:"’_= .
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GRIFTON
Property.

' MEGBizo

Enékm mgaﬁm Bp Vit m Orczy it 42 .. emde.'J lakd.t (Hrs:. 38790,0/4/;9)

2.
tm‘i:xELEs 0sszErocLALé ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

_ I.lémefvirosl Gazdélkodisl Kﬁzpont Zrt Emzdélkodés: lgggosag

'MscnizAsrAncu G \ '

.I. . & .
|

IXz értékelt mgatlan megnevezése

-'_.:lakis-.

. AZINGATLAN CIME ES AZONOSI'LA_SA:': '

Teleplilés (varos, kerlllet, vdrosrész)
' Utca. hézszam, emelet, ajté -

- : Budapest, VIIL. ker. Ti.sztviselé-telep

: Orczy Gt 42. 1. emelet 3.

L 3s‘7oo/ow|9- X

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos
Jelenlegi bérld -

, _:Vlll KER Oukonndnyzat
“imings.

A tulajdoni helyzet/'farga!omképmég_énékelésc '

: f‘ﬁzgabmﬁé;:os e

[ERTEKELT ERDEKELTSEG

: tulajdonjog

ltnvtwssstc Lo

: fordulénaptél szamitott 180 nap

Ingatlan tipusa’

] Epuleten beldli clhelyezkedése
Kﬁzmﬁ-ellatottség : .
Epltési technologia
Alapteriilet
Belmagasség
Eszmeihdnyad -
Komfortfokozat _
Lakohaz telkének tertilete

AZ INGATLAN FOBBJEEJJE:MZOI' o

:lakas
: utcai

" 1 villany, viz, ¢csatoma, gdz

: hagyomanyos, tégla

Le23ml
c:34m

: 80/10.000

: komfort nélkiili

: 1384 m?

v . ERTEKELES |
T Ertékelés alkalmazott mddszere
.- | Ertékelés fordulnapja

: 8sszehasonlito alapu elemzés
: 2018. oktéber 25.

% MEGALLAPITOTT ERTEK
- . |Fajlagos forgalmi érték
2o |Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozo telckhanyad eszmei értéke

e A, ihg'allan Tikviddcis értéke

: 446.087,-Fvm?
: 10.260.000,- Ft

azaz Tizmillié-kettdszdzhatvanezer forint

: 1.600.000,- Ft

Egymillio-hatszdzezer formt '

: 7.180.000, -Ft

azaz Hétmrlhd—egys aznyolcvanez r

B ‘Budapest, 2018, oktGber 25. _ Keszltet:

NV 1R 4

Ozpont I
A b«:l.-ﬂrw-hu Srsakei
LicaiinTy

VL Wt darts

Dot X | eeigoon watas

ISR O

st Vaei uL.QL_ -
9026G-2:41...
ﬂmﬁ%“
lngstlanforgalmi értékbecsid
" névjegyzék szam: 03451/2002

13 Buda
ccccccc “doszam

- 2 S
"'?'1'-3"7'?‘.1‘ B

5
et

Y

' ".“_=“‘ ‘-_'-.' -
e
£

" TH-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-malis property@qritonby . - '
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- Property

Eriékeli mgadan. Bp VI!I ker Orclu.r 42.1. emeler 3. lakas (Hrsz.: 38790/0/4/1 9

INGATLANER TEKELO ADA TLAP

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ. FRTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kt')zpont Zrt. - Vagyongazdalkodém lgazgatﬁsig (1084 '

Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest Orczy ut 42,

- szé.m alatti, 38790/0/A/I9 hrsz-u, l emelet 3. szdmn lakas ertekeléscvcl

Az mgatlanerrékeles celja az mgat!an errekesuésehez a forgalm: érték és l:kwdacros érték -

7 megallap.'tasa.

i’

.

A SZAKERTOI VlZSGALAT MODSZERE

E 2. I Az értékelési sz_abcilyzat, Jogszabdly, amelynek megfelelben az értékelés készilt

- Az ingatlanértékeld adatla.p a forgalmi érték egySzenis:telt dokumentéldsi formaban tirténd

“megéllapitdsa. A vonatkoz6 — a Magyar Inpatlanforgalmazok Szovetsége szakmai

bizottsaga 4ltal kidolgozott - - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatérozott eljarasokat.

kévetve, az Alldeszkdz Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatisai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité elemzésén alapulé
moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a 25/1997. (VilL1.) PM és az
54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkorményzat specialis kitételeit is.

Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon torténik, az eladd nincsen eladast kényszer

mcghatérozottak szerint értendok.

2.2. A szakéﬂé" }elentésben hasznalt értékformdk, mddszerek meguevezése

Figyelenunel' az értékele‘ndb ingatlan sajétosségaira tovabba az énékelés céljéra az .
értékelési gyakorlatban hasznalt eljérdsok koziil a vizsgalt ingatlan esetcben a piaci

mformécuﬁk clt,mzcsére épiild 8sszehasonlito médszert alkalmaztuk.
2.3. Helysz:ni stemle és ldopoutjcl_ .
Hclyszini szemle idépontja ' . 2_018; oktdber 24. -
2.4. Felhasindlt dokumentumok | |

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. 10.10.)

- térsashdzi alapité okirat (részlet)

- - tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek készlltek, melycket mellékletként csatoltunk,

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

o alatt. Az alkalmazott médszer és a levont kivetkeztetésck értclmezése “ezekben a
jogszabalyokban és irdnymutatdsokban rogzitettek figyclembevételével, az oft
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3.1 Ingaﬂan-n)nlvdnmndsi adatok o
Telepﬁ!cs o Budapest, VIII. ker.

Besorolds : belterillet

Cim : 1048 Budapeqt Orezy it 42. 1. emclet3

Helyrajzi szdm  : 38790/0/A/19

Megnevezése . lakas

Teriilet - 123 m? .

Tulajdonos (ok) VHL KER. Onkorményzat 1/1 tulajdom hanyad

Széljegyek @ - -

- Terhek _ P=

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Tisztviseld telep elrievezési
vérosrészben, az Orczy iton a Vajda Péter utca és az Orczy Ut sarkdn 1évo tdrsashaz
emeletén’ taldlhats. K&rnyezetében régebbi és tjabb épitésii, tArsdshdzas és dzleti céla
ingatlanok vannak, a foldszinten és a pincében t3bbnyire fizlethelyiségekkel, mithelyekkel,
raktdrakkal. A tarsashdzban ¢és az értékelt ingatlanban minden kdzmi megtalalhatd.
Tmegkdzlckedéssel a kdrnyéken kdzlekedd trolibuszokkal, és villamosokkal érhetd el.
Személygépkocsival legkdnnyebben az Orczy it feldl k3zelithetd meg.

3.3 Felépitmény &méﬂetése

Epitésideje ~ . :1920-as évek

Ingatlan tipusa  : tarsashéz ,

Epitési méd : hagyomanyos, tégla

alapozds : sdvalap, dllapota nem ismert

szigetelés * - bitumenes szigetelés, dllapotd nem ismert
tartoszerkezet  : tégla szerkezet, kdzepes allapoti
fddémszerkezet  : acélgerendds, k8zepes allapotd

falazat - : tégla szerkezet, kBzepes allapoti
tetdszerkezet : nyeregtetd, 4tlagos illapota '
héjazat : cserépfedés, jo allapotd

kalsd feliiletképzés: képoros vakolat, kbzepes dllapotu

Ertékelt ingatlan : :

kills® nyildszarék : faszerkezeti ajté és ablak, rossz Allapotiak

belso nyildszdarok : faszerkezet ajtd, gyenge allapotd

padozat, burkolat : beton, methlachival, parkettival burkolt, gyenge ailapotban
belsd feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett, tapétazott falak, gyenge Allapotiak
gépészet, holeaddk: - '

. . . -

' T H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E+mall: property@grifton.hy
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: é-:e&er: mgan’an Bp, VL ker, Orr:zycit 42.1 emelet 3. lakds (Hrsz.. 38790:0/4/19) - Property
5 ,
Az m,s_.,atlant magaba foglalo lakéépﬂlct l920-as években epillt, hagyomanyos tégla
‘szerkezettel, pince + fSldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelf ingatlan az Orczy titon a
Vajda Péter utca és az Orczy ut sarkan lévd tarsashiz emeletén taldlhato, a tirsashdz
fitggdfolydsdrol 6nalléan megkdzelithetd. Az ingatlan minden kézmivel rendelkezik.’
A vizsgélt ingatlan eldszoba+konyhdra, és I szobara osztott, melyek belmagassiga 3,4 m..
A faszerkezetli bejarati ajt6 &s ablak, rossz allapotiak. A belsé ajté faszerkezetl, gyenge
.. dllapoti: A padozat beton, az eldszobaban+konyhdban metlachi, a szobaban parkettaval
burkolt, gyenge é&llapoti. A konyha faldn fali kit taldlhaté. A falak vakoltak, festettek,
csempézettek az eldszoba+konyhdban, vakoltak, festettek, tapétdzott a szobdban, gyenge
allapotuak. A falak pcnészesck és salétromosak Gépcszctl bcrendezést és héleadét nem
~ talaltunk. ' .. .
Az mgatlant a szemle sor:in urcs volt.
Az ingatlan Gsszesscgebcn gyenge mt’iszakn allapotban van,

3.4. Alapteriileti adatok B

A vizsgalt mgallan hasznos alaptcruleu adatal a mellekelt aldprajz alapjan kerultek

meghatirozasra.
helyiségek nettd
Helyiség-megneveaés .
: alapterilete, m

\Ingatlan helyiségei '

tloszobat Konyha ) 7,88
Szoba 15,55
Ossmsen ' 2343
Alaprajzsarinti, helysrinen ellendraitt terlilet (ml) 23,48
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 23,00

Az értékmeghatirozis soran figyclembe vett hasznos alapteriilet Bsszesen: 23,0 m?,

e i

. H 139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: mmmm .
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIl wo_m;-;é.- 12.1. emelet 3. lakds (Hrsz.: 38790/0/4/19) Property

4. Erték meghatérozds ' ‘ ' 6
4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piac: dsszehasonlito mddczerrel

Az éntékmeghatarozas sordn a Budapest VIIL. kerillet teritletén 1évé, hagyomanyos szerkezetii épiiletben talathaté lakasok elmult egy évben
megvalésull adisvételi adataxt vettitk figyelembe.

Az éntkelends . ' Osszehasonlité adatok jellemzdi e
Megr_levczcs ingatlan jetlemzii . - - el
B : L R 1 2 3 4 5
. ' ' Az ingatan funkciéja Lak4s Ctakis lakis | vlakds, | laks. 7 [ Lakis
Tdcpilés Bp., VIIL ker. Bp., VUL ker. "‘Bp, VilLker, | Bp,Vilker Bp, Viliker., |2 . Bp,VilLker i
Utea, hizizam Orcazy ut 42. | DidscghyS.wca |- 0 Mésweaa - | KordnyiS.uwea | Oceyde 0 [T 0 DHGe ?
Epiifcien beldi cihclyezkedés Lemeclet Zemelet © lemdet © lemelee . Lemdet 10 | .7 Semsder A
Ingatlan hasznos desztcrillete 23 ‘ 2 I ) . . 13 . oS4 % - i
Komfostfukozata komfort nélkiiki komfortos komfortos “komfoetoy komfortos -} - komforis i
Epités éve “1920. 1905 . - 1920 . 1926 s 1922 A
Saerkezet, dllapot Tégla, gyenge illapot tégla, josllapor | wgla, j6 dllapota tigla, adagos dll. wgla, kieepes dlapot [ tegla, felGiitot 1. _' ’3
Eladisi ir Fi-ban : - 22600000 -} 15000000 17500000+ |. 24600000 - 16 100 000 %
Eladis idcje _ Co2018 o 08 018 . 2018 : M8

Osszchayonlité adat forrisa Adabrizis " Adatbizis Adatbazis Adatlyizis Adurbzis
Fajlagos kinilat fr (Ft/m” 538 095 500 000 530 303’ 455 556 - 575000 S
Korrekoids tényezdk Sudvalékos korreketr | Szazalékos korrekad | Swivalékox korekao | Sxdzalékos kareckdd | Szdzalckos korsckad | - oL

cdhelyezkedén (1) - ! rosszabb 5% - -msza.bb % h:sonld . 1 hasoulo 0%. i hasenld | 0%
- ingadan mércte (2) napyobb 5% hasoato % 1 [ hasonlé 0% " | nagyobb. |~ 5% hasontd | O%.
basznalhatosig (3) - | hwsonto | 0% | bawalo | 0% | baato | 0% | basoalo 0% | hwsontd [ 0% f

- kbzmiivek, komfortossig (4). | jobb | -40% .| jobb | -10% obb [ Ao% - [ jebb | A% [ oonb Faome |
R miiszaki sllapot (5) jobb | -10% -}. jobb _10%"_ qobb | 5% - jobb | 5% jobb -] -1074 ' E
1_!!‘.!]10 elhclycskedése épiicten belil (6) hastnldy 0% hasonli e haxonio 0 hascmbd (Pl hasonk On .
A piaci kortckcié méntéke dsszesen -10% 15% | 5% L} 1% L 20% 4
Korrigslt fajlagos cladisi drak (Ft/m*) 484 286 425000 ' 450 758 410000 460 000 T
A figyclembe veu silyszamok l : . 100% 200 20% ‘ " 20% i ‘ . 20 20% ;
Korrigélt silyozon dtiag eladdsi i (Ft/m?) | 446 009 3
*_ Az ingatisn becsiit piact forgalmi értéke -~ 10260 000 c ; o azaz Tizmillio-kettszdzhatvanezer forint
Az ingatlan becsilt likvidsciés értéke - 7180000 - | _ ... azaz Hamillig-egyszdinyolcvanezer forint
H-1139 Budapest, Vaci Gt 95: Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@qrifton.by © : ' ‘ . o 3
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4.2 A tirgyi ingatlanra jutg foldterilet érickinck szdmitisa

Az eszmel hén}@dhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjén éllapltottuk meg

Tekknagysg (m). L . 1384
. |Es#zmei hanyadok a tarsashizban ﬁssresm L 210000
i Albetélre jutd eszmei hinyad - * - 80
7 | Albetétre juté telekhidnyad (m” |

Atlagos, fajlagos telekérték (Fym’) - 140 000

Az iogstianhoz tartozé 1ékkhinylm—i_- :

eszmei értéke kerekitve (F) {(albetéire

jutd telekhdnyad x fajlagos telekérték) 1 600 000

azaz Egymillis-hatszdzezer forint

4.4 A targyi ingatian forgalmi értékének megdllapitisa

A piaci 8sszehasonlitdson alapulé megkd8zclitésre vonatkozdan az a véleménytink, hogy
megfeleld szamu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszcrrel kapott értéket

- megbizhatonak tekmthessuk

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1089 Budapcst, Orczy ut 42, szam
(38790/0/A/19 hrsz) alatti 1. emelet 3. szamu lakas jelenlegi piaci értékét:

a4zaz

1_0.260.000 Ft-ban,

" Tizmillié-kettészdzhatvanezer forintban

hataroztuk meg

" Budapest, 2018, 10.25. - -

: A forgalm: eﬂek tehermentcs mgatlanra wonatkomk és AFA-t nem tanalmaz' s

G ﬂon Propwty Kft,
1139 dapest Vacn nzt 3&2

933654"'"_
Toronyi Ferenc

Ingatlanfergalmi értékbecslo

névjegyzek szam: 03451/2002

"7 TH1139 Budapest, Vici 0095, Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arfionw e
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Ertékelt ingar!an: Budapest, VIII ker. Orczy i 42.1. emelet 3. lakds (Hrsz.: 38790/0/4/19)
) 8
5. Specidlis feltetelezések. korldtozdsak

A megallapitott érték az mgatlan forgalomképcs beksltézhetd, teljes per-, igény- ¢€s
techermentes allapoti tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kljeienu hogy az értékelés targyat képezd mgaila'nhoz semminemit személycs
és anyagi érdekeltscge nem fuzédik, az 4lala meghatirozott érték semmxlyen .
bsszeﬁiggésben nincs a megbxzésn dij nagységaval

Az értékelést a készitendd szakvelemenyben reszletesen felsorolt, kapott szobeli és frésbeh
informaciok alapjdn készitettik el. A Megbizé az 4ltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisigat szavatoha : :

gy a Megbizd altal rendelkezésinkre bocsétott iratok, cgyéb - dokumentumok
tanulmanyozasan tilmenden jogi természetld vizsgédlatot (jogefm, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem f‘o[ytattunk Az ingatlan forgalomképességénck jogi eredetii
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegymetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
feleldsséget nem valla!unk

A rendelkezésbmkrc bocsétott adatok és informdcidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaftunk, tudomasunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kori
ellendérzésitket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozdsban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
mgatlan bemutatdsat szolgaljék

- T PR - - 3 o TR .o .

Ry

e

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgdltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennallé, de szemrcvételezéssel nem
észlelhets értékbefolydsolé tényezokért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl.:
épilletszerkezeti, talajfelszin alatu stb. problémék)

Az mgatlanon crtékelt felépitmények erteke magaban fdglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatdhoz szlikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolédo telepitett vagy mobil eszk6z8k értékét. -

Az értékelés iddpontja 2018. oktober ho, a kzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozasai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjét kovetd 6. honapon tal torténd felthasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgdlata indokolt. _

Az 4ltalunk meghatdrozott érték a fentiekben vézolt feltetelcken alapul és a Megbizo altal
megjeldlt célra tdrténo fclhasznalasban érvényes.

‘. "\\"'-  H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tef.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +£36 (1) 270 90 87 E-mall: property@arifton.hu
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- MELLEKLETEK

- Tulajdoni lap
Tarsashézi alapité okirat (részlet) -
Térsash4zi szintrajz (részlet)
 Fényképek
Térkép
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tudajdoni lap
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- Budapest, VIII. ker. ORCZY: 4t 42: s%. alatti ingatlan ..
. TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA &

':11t§iﬁh&s:féﬁaélﬁezésekf;2f'

. . - I

A Budapast Févarcs Jézsefvaros; dnkormanyzat /. Budapast,

”7 VIII .ker. Baross u. 65 = 67. / megbizdsa alapjdn az URBS Tﬁrgqs-.'l

- /1072 Budapest Hasselehyi g, 41.

‘hdzakat Képvxsalé Epﬂlatfenntartd és Ingatlanforgalnazd. Kt
sz. / mint megbizott 'a 1993. évi.

LXXVIII. tv. tovdbbiakban lakds tv., az 1994. dvi XVII. tv. kie-~
,quzztéSavel és 23/1994.(VI.14.) sz. dnkorm&nyzati rendeletben fog- .
..laltak alapjan .a hazingatlanok elidegenitése érdekében a Bp., VIII. - - .,
. ker.. 3346 tulatjdoni lapon 38790 helyrajzi szdm alatt. nyilvintartott -

1384 nm alapteriletli, a természetban a Budapest, VIII. ker.
ORCZY.Ut 42. sz. alateti a Jézsafvdrosi dnkormdnyzat kiza-

rdlagos tulajdondban &l110 és a Vagyonkezeld KFT (. Budapest, or uk '“ﬂf'
-) kezeldsében lévd Iakdhazlnqatlant a mallékelt tervrajz és R

E mﬁszakl 1e1rasa szerint _
' térsashézza alakitja ét.,

A tarsashazza ‘tdrténd alakitdsra az’ 197? év1 11 si. tvr’relaxra--
‘.saji alapjdn,. valan;nt a jelen alapité okirat randelkezésex sze~ - .

 '*int Xxerdl 3sor. -

A tdrsashdz kidldn tula:donu ingatlanai a kézds tulajdonba utalt
ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozo tulajdoni illetdséggel eqydtt
a vevdkkel megkstni tervezett adds ~ vételi szerzddések letrajétté—

ig onkormdnyzati tulajdonban maradnak.
'k8285° és Killdn tulajdon
R e ST T i

A./ Réz6s tulajdon.

- A lakdsok és nem lakdsok céljara s2z0lgdldé helyiségek minden~
kori tulajdonosainak kozoés tulajdondba kerilnek a-jelen okirathoz

”-.'csatolt tervrajzokon és miszaki leirasban feltintetett aldbb felso-

';‘ rolt épitményreaszek, berendezesek és felszerelések az egyes:tett
' telekkel egyﬁtt.__- . . Loy Do

. Az ingatlanhoz tartozd f61drészlet 1384 nm tsrﬁlattal, .
a beépztetlen részen lévé térburkolattal eqyﬂtt. : .
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iiﬁ Alapozis, felmenétalak, a kﬂlsﬁ homlokzat és lébazatok .
: pillérek, kdzbenss fddém, z4r6f£5dém burkolattal, Kivelta~ -
‘sok, kémények, szigetelések tetazet és egyedi kézés ren= .

deltetdst szerkezetek..;.

III. Bejérati kapu..

IV Lépcsdhéz lépcsézettel, fquofoxyosak és egyeéb kbzlekedo o
folyosdk szerkezetel. L : __ B -

A '_Az épﬂletben 1év5 kazmuvezetekek.

o!extromos halézat, a kézmbekStéstsl & kﬂlén tulajdonﬂ*'*
inqatlanok togyasztasméréjéig, o .

g&zvezeték h#lézat, a kbzuﬂbekdtéstﬁl a kﬂlbn tulajdond .

ingatlariok fogyaszto berendezéséig,

vizvezeték hdlézat, az ingatlan fogyasztésmérbjétél a
kalén tulajdonu ingatlanok lecsatlakozo vezatéké:q,--

'szonnyvizcsatorna hdldzat, a kaznﬁvezeték rdkétéstadl a

kalon tulajdond inqatlanok lecsatlakozd vezetékéiq,
a kazbs tulajdonu helyiségek teljes kbzmﬂhdlézata.

y Lépcsbfaljdré o 3,00 nm
- Térolé; : 3,00 nm
Folyosé 18,26 nm
Rekeszek . .. 51,46.nm
- Folyosd - Do 21,45 nm

- Rekeszek - . . - 66,07 nm -
FPolyosd: ‘ 9,68 nm
Rekeszek ' _ 26,18 nm
‘. Folyosé =~ . - .. . 19,69 nm
' Rekesgek . ' ~~ . 55,48 mm
" Folyosd - ' _ 3,30 nm
Rekeszéek _ 8,37 nm

. Polyos6 - 24,43 nu -

. Polyoséd _ 23,21 nm
Rakeszek ' - 17,10 nm
Tdrolé - . . 61,18 nm
_Folyosé T E _ 9,24 nm
. Rekeszek : : . 31,08 nm
Folyéso . S ' 7,40 nm
Hekeszek 26,67 nm
Folyoésd . S 2,75 nm
Rakesz : S 2,10 nn

Folyosé - | S 8,35 nm
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| XXIX. Tdrold ‘5,51 nm

- XXX. -~ . ‘Tédrold - : . 38,70 nm .
XXX1. Polyosd : : _ $ 26,53 nm -
XXXII. - ‘TPdrolé . 23,88 nm .
XXXIXI. _ Folyosd - . 6,27 nm . _

. XXXIV. Rekeszek .~ . .- . - .- - 15,60 nw ..
" XXXV.  Rekesz . SR L 6,30 nM

e S AU L

Osszesen: T ;822,;4.h§3[ 322;66 nﬁ:[ﬁ-i]:,"'

POLDSZINT: -

 XXXVI. . Kapualj . . - .0 .. 24,50 hmo: oo
XXXVII. ~Bl8tér : .. .- - . 5,55 nhm -
XXXVIII.  Lépesdhdz: - . . . 11,13 Am 0
XL. vdvar -0 - " 0 7. 286,23 am
- XLX. Atjdrd . , S 4,76 nm
XLII. = Kis udvar , _ S . 9,73 nm
XLV. .~ Kb&20s8 WC - : 3,67 nm

CXLVI. - Tdrold N ) . 11,50 nm

"XLVII. . Kéz28s WC o 011,21 mm
XLVIIL. Légudvar- - ' : 2,70 nm

Osszegan: 380,88 nm 7/ 381,00 nm /

- I. EMELET:

AXXVII. Elstér ... L . 85,55 nm .
XXXVIXI. Lépecsdhdz .~ . 0 -11,13 nm
. IXLS . Lépcsthéz e .. T 19,90 nn
XLIV. Kézbs we : o 5,65 nm
XLIII. Kbz68 we o 11,21 nm
“¥IL. - Figgdfolyosd _ 74,15 nm
. . At j4&ré _ 4,90 nn
“..LIL. Fiiggbdfolyoss : 20,36 nm
- LIXI. - . Légudvar- -~ . - - S 2,97 nm
LIII. - Folyosoé . oo 1,10 N
LIV. - Folyosé - | . Lo ‘1,43 mm’
Lv. - Légudvar = .. . - . 2,70 nm
LVII. Légudvar . ST e 0,72 nm
LVIII. Légudvar o 0,67 nm _ _
LIX. _  Légudvar . - _ 0,88 nm o Ly

. . ‘ " Osszesen: 159,57 nm / 160,00 nR /.

s X

P S A U




::IIL EﬁéLET:_

XXXVII. . - Eldtér - -8 55‘9&,
XXXVIII. Lépesdhdz =~ . . .- 11,;3 nm
-IXL. . Lépcsdhdz S . . 9,80 n -

ALIV. Kdzds wo - . 5,65 nm L
© XLIIX. Kéz88 wo . S11,21 nmo
"+ IL.;.. . Figgéfolyosd 74,1% nm -
L. Atjare . Lo 4,90'nn
LI. Fliggdfolyoss . . 20,36 nm-
LIIX. Folyosd SR ‘1,10 nm
©LIv. Folyosé = - . S 1,43 nm
CLVI. . Kd2¥s we - . e 6,25 nm

. Osszesen: 151;63'hh'/ 152,00 nm / '

§E§jl- o I1I. EMELET:

il XXXVII. Eldtér . ST 5,58 nn
iﬁ?‘-: - XXXVIII. LépcsShdz S ot 11,13 nm
¥~ - .. IXL. . .. Lépcsbhdz oL e, 49,90 nm
XLIV. . K82d8s wc ’ 5,65 nm
ILIIL. K&268 we - 11,21 nm
L. . Pﬁggﬂfolyosd 74,15 nm
L. Atjare " 4,90 nm
LI. Filggéfolyosd 20,36 nm
LIIX. = Folyosd '
LIiv. . Folyosd
LVI. Kb6z68 we

1,43 nn
6,25 nm

151,63 nm /152,00 fh /.

Osszesen:

b oaousime

LX. - .. Padldsfeljéré - - 2, 92 nm
1XI.. ~ Padldstér ' ' S 873 96 nm
. ./ teljes alapterﬂlet van . e
a szdmitdsban / '

Ssszesen: 876,88 nm / 877,00 nm / -

Az osztatlan kdzds tulajdon 10 000 / 10. ooo-ed azaz tizezred /
. txzezred eszmei hanyadbdl 4ll.
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Tff'jé.);'Ah 6ﬁkofuényzat tulajdbﬁﬁba kertl a terveken 16. Z szammal je-. Q-LEF
S '181t, & természetben a " ?dlaszint 16. sg2." alatti S

e szoba konyha, tirdészoba, eélétér -
hely;ségekb&l 4116, érﬁklakas 23 nm alaptarUIettel valanznt B

a kﬁzbs tulajdonbél _ .
79 / 10. 000 nsnyad j‘g:;:’7’_*ﬂ\' lQ

'17./ Az Onkormanyzat tula;donéba kerul a terveken 17 / szénnal je-x
" 181t, a természetben a " I. emelet 1. sz.“ alatti Lo

1 szoba, konyha, hall, fardészoba - '
helg;ségekb&l 411e brdklakas 47 nn alapterﬂlettel valanint

20s tulajdonbél

. 150 / 1o 000 hanyad"

18./ Az Gnkornanyzat tulajdon&ba kerdl a terveken '18./ szdmmal je-
T 151t, a taermészatben a " I. enelct 2. sz." alatti C

-2 szoba konyha, firdészoba
helyxségekbal 4116 6r6klakds 46 nm alapternlettel valamlnt

& kbz8s tulajdonbél
159 / 10.000 hanyad

.. 19./. Az Gnkorményzat tuiajdonaba Kerﬁi ‘a terveken 19. / szémmal je-
ol lole, a természetben a " I emelet 3. sz. " alatti _ o

1 szoba, konyha . "
helyiségekbdl 4116 6r6k1akés 23 nm alaptarﬁlettel valamint

' a kdz6s- tulajdonbél _
R 80 / 1o ooo hanyad RN

.20./ Az thornsnyzat ﬁulajdon&ba Rernl 4 terveken 20./ szémial‘je-i-.
181t, a természetben a ! I. emelet 4. sz.? alatti . o

1 szoba konyha, we . .
helyxségekbﬂl 41164 érbklak&s 31 nm alapterulettel valamint L

4 k&zds tulajdonhbl -
] 105 / 1o ooo hanyad

21,/ 'Az ankorltnyzat tulajdonaba kerﬂl a terVern 21. / szamnal je= :*
1 161t;, ‘a tarmészetben & " I. emelet 5. sz.f alatti S S

"1 szoba, konyha,. firddszoba -
helyiségekbol 4116 6roklakds 32 nm alapterﬁlettel valanint T

'7-_a kézés tulajdonbél _
o 1os / 10.000 hényad
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Comass

Az Gnkorményzat tulajdonaba kerﬂl a tervekan 58 / szammal ja*_
181t, "a természetben a.* II1. emelet 20. sz." alatti A
1 szaba, ¥onyha

- nelyiséqgekbdl &116 drbklakds 27 nm a1aptera1acta1 valamlnt
A kazos tula)donbél . _

59./

. 60./

-7a kaOS tulajdonbél

61./

62./

- 63./

93 / 10 000 hanyad

Az'ankofnanyzét tulajdonéhd kertl a terveken 59. ra szanmal ja-
181t, a természetben a " II. emelet 21, sz. .M alatti _

1 szoba, fdlszoba, konyha, fidrddszoba
halyisdgekbdl #1104 érdklakas 41 nm alapterﬂlettel valamint

a kézés tulajdonbdl
' 140 / 10. ooo hanyad

Az 6nkornényzat tulajdonaba kerul a terveken 60 / szammal je-: L
'181t, -a termdszetben a " 1. emelet 22. sz.! alatti - 3“ e

1 szoba, konyha, . .
helyiségekbsl 4116 draklak&s 25 nm alapterﬂlettel valanint R

86 / 10. 000 hényad

Az ankormaﬁyzat tulajdohaha‘keEUI a terveXen 61. /-szanmal je-13‘73
-161t, a természetban a " III. emelet 1. sz." alatti .

1 szoba, konyha, fiirddszoba, hall, wc, eldtér
helyiségekb&l 6116 drdklakds 49 nm nlapterulettel valamint -

a kézés tulajdonbél

167 / 10 co0 hanyad

Az 6nkormdnyzat tulajdondba kerdl a terveken 62 / sz&mmal je- j,l’

181t, a természetben a " III. emelet 2. s2." alatt;

2 szoba, konyha, zuhanyzd )
helyiségekbﬁl 4116 Ordklakds 48 nm alapterﬁlettel valauint .

a kéz6s tulajdonbsl
166 / 1o0. 000 hanyad

Az dnkorményzat tulajdonaba kertl a terveken 63. / szdmmal je—-ﬁ
161t, a természetben a " III. emelet 3. sz." alatti S

1 szoba konyha
helyiaéqekbal 4114 éraklakds 25 nm alapterﬁlettel valamint

a kézds tulajdonbél

86 / 10. ooo hanyad
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1089 Budapest, Orczy Gt 42. L. emelet 3. lak4s Hrsz.: 38790/0/A/19
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A vizsgélt ingatlan bejérata

2018, oktdber 24.
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CPR-Vagy onértékelb Kft. H-1085 Budapest

Jézsef kdrut 69.

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fdvarosi Birdsag

Cégisz: 01-08-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
lktatdszam: JGK-131

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Matyds tér 12. 3. emelet 51.

| 'szémalaffi '

35146/0/A/49 hrsz-u

lakas ingatlanrdl
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd ¢ JGK-131

Kerlleten beliili elhelyezkedése : Magdoina negyed

ingatlan cime (tul.lap szerintj 1 1084 Budapest, Méatyas tér 12, 3. emelet 51.
Helyrajzi szama 1 35146/0/A/49

ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobdk szdma L |

Komfortfokozat ¢ komfort nélkiiti

Az értékelés célja 1 Onkroményzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 25m?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete : 25 m? Fajlagos m2 4r: 383 657 Ft/m?
Térsashdz telek teriilete : lolem?

Eszmei hdnyad p141 / 10000

Beisd miiszaki dllapot ¢ romos-bontandé

Megkozelithetdsege : emeleti

Ertékelés alkalmazott médzsere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapG mddszer

A lozsefvarosi Gazddlkoddsi Kdézpont 2Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozo dokumentumak és a piaci viszanyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejéras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 9590000 Ft
azaz Kilencmillié-dtszézkilencvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 2720000 Ft

azaz Kettomilli6-hétszazhuszezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 75%-a*; 7 190 000 Ft

azaz Hétmillid-egyszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra,

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozdsara késziiit,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-&ban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;171 , tulajdonjog
Helyszini szemieffordulénap idépontia : 2018, oktober 30,
Szakvéiemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkepesség éridkeldse : forgalomképes

(b;‘*eﬂekﬂ’m Kt

Készlilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. o
raal kls. o]

Budapest, 2018, november 6,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizéasi Szerzddés szerint a lozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyoneértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rigzitett ingatian forgalmi (piaci) ériékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez térténd fethasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szembére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre a0, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébhszérdsen modositott 25/1997. (VIil. 1.} PM

rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgéd ingatian részietesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteird! fényképfelveteleket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemeény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévék: Ingatianvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NY!ILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzes

ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1084 Budapest, Matyas tér 12. 3, emelet 51,
Tulajdoni lap szerinti teriilete; 250 m?

Helyrajzi szama: 35146/0/0/49

Ingatian megnevezése: jakas

ingatlan jelenlegi hasznosftasa: nem hasznositott

Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

i rész:

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

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni fappat igazolhatdak,

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIll. ker(let Magdoina negyed kerlletrészében, a Népszinhaz utca és a Baross utca kdzott
szakaszon talalhaté utcafronti zdrtsord beépités(l tarsashaz legfelsé lakodszintjén helyezkedik el, A kérnyezé
utcak szitdrd burkolattal ellatottak, a Bauer Sandor utca térkdvezett, sétald utcdnak kialakitott. Parkolds a
kérnyezd utcakban, a kdzterdleteken fizetds. Kornyezetében jeliemzden hasonid koru és miiszaki alfapoty,
utcafronti zartsoru beépitésii tirsashazak talalhatok.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga varosrészen belill jo, 200 méteren belll alapeliatast biztositd {izletek,

egészségiigyi intézmény, valamint kozlekedési csombpont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzak a kbrnyéken 50-

300 méterre elérhetéek. Tomegkdzlekedési eszkizdk:

Témepkdzlekedési eszkdzok:
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2. ingatian aitalanos jeliemzdi

Az értékelt ingatlan a kdzbensd telekteriiletre épitett, utcafronti zartsor) beépités(i tarsashaz 3. ezmietének
belst udvari részén helyezkedik el, A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasa épllet az 1800-as évek végén
épiilt hagyomanyos épitési modban, kisméret( falazotégla falszerkezettel, acélgerendas poroszsilveg fddémmal,
Szemrevételezéssel megidllapithatd, hogy az utcafronti homiokzatot, a tetd héjalasdt es az ereszcsatorna
rendszert az elmuit iddszakban feldjitottak, a kvader burkolat szinezése egységes, vakolat hidnyossdg, szerkezeti
hilba nem valdszindisithet6. A belsd homlokzat vakolatszinezése nem egységes, ugyanakkor szerkezeti hiba itt
sem lathato, 2 kdzleked&folyosdk dllapota megfeleld, alddicolas nincs.

Az albetét bejarata biztonsgtechnikailag nem megfelels, a szemle sordn OSB lappal bedeszkdzott.
Kézmiirendszerek koziil az dsszes rendszer elérhet8, a gdzéra rendszerr8l levélasztva. A lakds az elmult
idészakban nem volt hasznositva, az allagmegévési munkakat elhanyagoltak, miiszakilag es esztétikailag
erdteljesen teromlott allapotban van.

A szemle idépontjdban nem rendelkezik kidpitett fitési rendszerral (a szobai ablak alatt gdzkonvektor parapet
kidlids talaihaté), meleg-viz eiidtast biztosité rendszer szintén nincs kiépitve, igy nem teijesiti a lakhatas
feltételeit, Az ingatlan lakhatdva tétele csak jelentds anyagi raforditds mellett valdsithaté meg.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1885 : _
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Milszaki alfapot
Alapozés, stigetelés; savalap, mincs szigetelés dtlagos
Figgdleges teherhordd szerkezet: kisméretli falazotégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fodem szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat i6 o
Epiilet homiokzata: vakolt szinezett, kvaderezett f_elﬁiitott

Ertékelt helyiségesoport: lakés
Beisd terek felillete: festatt fomas-bontands
Bels§ terek hurkolata: keramialap, parketta r_orr_ios—bontandé :
Vizes helyiség{ek} feliilete: nincs kialakitva
Vizes helyiség{ek) burkoiata: nincs kialakitva
Kéilsd nyildszarék: fa szerkezetli bejarati ajto és ablakok romos-bontandd
Bejarati nyilas magasséga: 240 cm ét!agbs
Atlagos beimagassaga; 350 cm ‘magas
Belsd nyilaszardk: fa szerkezet(l beltéri ajtok felijitando
Fiitési rendszer: nincs kiépitve '
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve
Meglévé kdzmii-kiallasok: villany, viz, kbzcsatorna, gaz felijitando
Megiévd kozmi mérddrak: villanydra, gazdra (lekbtve) feldjitandd
Feldjitds éve; -
Feldjitas targya: -
Ingatlan miiszaki dllapota Hsszességében: ramos-bontando

Megjegyzés:
A hozamszamitast, mint elienéirz6 modszert alkalmaztuk, az ingatlan bérbeadasa jelenlegi dllapotaban nem
redlis.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A sremrevételezés elGkészitése a rendetkezésre &Ho adatok (az épiilet épités ideje, milszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezd&dik. A helyszinen mszaki szemiét tartottunk és a [athatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz

Az épillet utcafronti homlokzata, tetszerkezete és ereszcsatorna rendszere az elmult iddszakban feldjitason
esett at, a tartoszerkezeten szerkezeti hibdra utalé jelek nem {athatdk, a belsd udvari részen a homlokzat

kézepes dllapotil.

Albetét:

Az albetét az elmilt iddszakban nem volt hasznositva, a beltér erdteliesen erodalt, romos-bontando dllapoty,
felijitdsa csak jelentds anyagi raforditds mellett valésithaté meg. A lakds nem rendelkezik kiépitett fiitési és
meleg-viz ellatasi rendszerrel, a kézmiihaldzat egésze felGjitast igényel. A homlokzati nyildszarck cserére

szorulnak.

Bérl&i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos. -
konyha beton vakolit 8,58 m* 100% 8,58 m?
szoba beton vakoit 16,28 m? 100% 16,28 m*
0,00 m*
0,00 m?*
0,00 m?
mérési korrekcio 0,i4 m? 100% 0,14 m*
_Q'sszesen: 25,00 m? 25,00 m?
Osszesen, kerekitve: 25m?). 25 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterillet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modstere

Az értékbecslések a TEGOVA ftmutatd elvei és médszertani ajanldsai {EVS 2003-2018) szerint, a tébbszdr
modositott 25/1997. (VIIL1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eiSirtaknak
megfelelben késziiinek.

Az értékelési szakvélamény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXit. tdrvény az informacis Bnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrél, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendeiet hatdlyon kivill helye2ésérdl szoié
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékeldés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: e piaci érték alapl és a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizésorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az ertékelés
idGpontjdban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos placi feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kdriiltekintfen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlitak voina. (EVS 1)

Piaci Ssszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer

A médszer sordn az értékelendd ingatian elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiiiésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
karrigélasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik fehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az Bsszehasor!itas alapjdul rendszerint a kévetkez8 tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdseg, infrastrukturalis ellatotisdg

- méret, mszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az Ingatlan kérnyezetében fellelnet§ hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felthaszndaldsdval hatdrozhato meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jévdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerillé kiaddsoknak a k(idnbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti fe az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belle szérmazé tiszta jdvedetmek jelenértéke.

A hozamszamitas lepései Gsszefoglalva:

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

2. A idvdbeni hevételak és kiaddsok becsiése haszndlati mddonként,

3, Iovdbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4. A tékésitesi kamatldb meghatarozdsa: (5 és 10 éves magyar allamkdtvény dtlaghozamal+ingatianpiaci kockdzat
(azon belil agazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatidb kockdzat miatti kockdzat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakasok)-7,5-9,5% {egyéb}. (2018, IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

* . 6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték,

A mAdcrart Altnldhan a iAvedalamtarmolf kanoccédooal randatlkari inastlannbk acatdhon slkalmarral
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Koltségalapt szamitasi modszere

A nettd potlasi kditség elvlt értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy} kalkulalt Gjrael8aliitdsi
kdltsége alapjan adja meg. Az Ojrael8allitasi értékbdt azonban le keli vonni az id6 muldsa, az ethaszndlodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott étesitménynél, takart miitargynal,
hiztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) méas moédszer nem all rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel g forgalmi
képességet elsGsorban & kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepliiés milyen szinti, mindségd ellatast nyGjt helyben és a
kérnyezetében él§ {akossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pdtlasi) koltségének
becsiésén alapszik, levonve az avulds valamennyi {ényeges formajat. A bruttd helyettesitési {p6tlasi} kbltség
tartalmazza a vizsgédlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemnzékkel és funkcidval bird
iétesitmény jeleniegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetien kiltség & vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi kiitségének felel
meg. Azon epiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttéd
Djractéallitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. aital kiadott Epit&ipari Koltségbecslési Segédiet {£KS} 2018, évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé mdlasa miatti értékcsékkenés, Hirom 16 eleme;

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

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

a.) A fizikai romids esetéhen figvelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
elettartamat kelt figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jeflegdl épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kbvetelményeket, amelyeket & vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili krilméenyek miatt &l el§, mint a kereslet hidnya, a terilet véitozo
ingatlan felhasznéldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulds mértekét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Talek eszmei értékének szdmitace:

Kerliteten beiilli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1016 m?

Eszmei hanyad: 141 / 10000
Albetétre juto telek tertlet: 4,33 m?

Fajlagos atlagdr, keriiletrészen beldil: 190 000 Ft/m?

Diszkontaiasi tényezd: 1,0

- . - P . o e an e rae e

\\‘-"‘

e



[y

g

INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

L

~ 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Ingatlan értéke kerekitve: -

Adatok e értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
ihgatlan élheiyezkedééef ‘ - -

a2 5| rorgommt | Dipmeg | e | vier, | LT

emelet 51. utca Samuef utca Lujza utea | Orczynegyed 24
megnevezése: lakas lakas lakas lakds lakés lakds
alapteriilet (m’): 25 28 24 25 25 26
kinalat K / tényi.addsvétel T K K K K K
kinalati 4r / adasvételi ar (Ft}: 12 490 000 [ 11 500 000 | 10 800 060G | 12 900 000 | 13 2060 000
kindlat /adasvéte! ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 401 464 431250 388 300 464 400 456 923
KORREKCIOK
eltérd alapteriijet 3% -1% 0% 0% 1%
keriileten bellfi elhelyezkedés 5% 5% 5% 5% 0%
épileten belili ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 5%
&ltaldnos miiszaki dHapot -10% -10% 0% -10% 0%
eltérd felszereltség (komfortfokozat) -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti karosodéasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz mdiszaki dllapata 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -12% -16% 5% -15% 4%
Korrigaht fajlagos alapar {(Ft/m2): 353 289 362 250 369 360 394 740 438 646
Fajlagos atlagér: 383 657 Ft/m?
tngatfan becstilt piaci értéke: 9 591 425 Ft
9 590 000 Ft

Osszehasonlité adatok lefrdsa:

1, adat:

ingatian.com /27688305

2, adat:

ingatlan.com/27688306

3. adat;

Orczynegyed, negyedik emeleti, komfortos, kozepes allapoty lakds,

lakasként nvilvantartott ingatian, ingatlan.com/27902339

4. adat

ingatlan.com/26964873

5. adat:

ingatlan.com /27994475

9 580 000 Ft

e Pilamamaiid Resudaliilamaiinmasne T

("'Az-ingat}an piaci dsszehasonlité modszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
3

Orczynegyed, elsé emeleti, komfortos, kdzepes dlapotd fakés,

Orczynegyed, elsé emeleti, komfortos, kézepes/feldjitandd dllapotd lakas,

Magdolnanegyed, elsd emeleti, komfortos, erételjesen leromlott dliapoty,

Orczynegyed, harmadik emeleti, komfortos, erdteliesen leromiott dllapoti lakds,
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5.2.2. Hozamszdmitason alapul6 értékelési médszerrel ...

Adatbk_ . értékelt ingatlan T 6sszehasonh't§ dsszehasonlité Ssszehas-:;ﬁh’té

. © povadati, o adat 2 adat3.” .

1084 Budapest, Mityss VI ker. VI ker. Vill, ker.
ingatian ethelyezkedése: tér 12. 3. emelet 51. Kris utc; Korényi Séndc’r stos Mityds tér,lz.
ingatlan megnevezése: lakés lakas lakas lakas
hasznosithatd terdilet {m?): 25 27 26 27
kinalati dij / szerz. bérieti dij {Ft/hé}); 85 000 90 000 320000
kindlat / szerz8dés ideje (v, ho): 2018 018 2018
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m°/hd): 2833 3115 4 000
KORREKCIOK .
eltérd alapterilet 1% 1% 1%
eltérd miiszaki dliapot, felszeraltség, komfortfokozat -10% -15% -20%
kerileten beltili elhelyezkedeés 0% 0% -5%
épiileten belilii ethelyezkedés 5% 5% 5%
Osszes korrekeié: A% “10% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 720 Ft/m2/hé 2 B19Ft/m2/hé 3 240 Ft/m2/hé
Korr. faflagos alapdr kerekitve; 2926 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat;

Orczy negyed, fSldszinti, gdzkonvektoros fitésl, kdzepes/dtiagos dllapoty, 1
szobds lakds, ingatlan.com/27509514

2. adat: Orczy negyed, fiidszintl, gdzkonvektoros fltés{, atlagos dllapotil, 1 szobds lakds,
ingatlan.com/27665764

3. adat: Csarnok negyed, foldszinti, felgjitott, gdzkonvektoros, 1 szobds lakds,
ingatlan.com/27684664

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 926 Ft/m2/ho

Kihasznaltsdg: R5%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 745 130 Ft

Kéltségek:

Felijitdsi alap: 5% 37 307 K

Igazgatasi koltségek: 2% 149237t

Egyéb kaltségek: 5% 37 307 Ft|

Kdltségek dsszesen: 898536 Ft

Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 656 594 Ft

Tdkésitési rata (szdmitds 6, old.): 7,5%

Tékésitelt érték, kerekitve: 8750 00D Ft

tngatian hozamszémitason alapuld mddszerrel meghatirozott ériéke {kerekitve):

8750 000 Ft
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité médszert, mint f§ szamitdst afkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban joi mutatja a bérbe adhatosagot
és az lizleti lehetGségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emetkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran afulértékelt drat mutat, A kdltségalapi médszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a modszert figyelmen kivil hagytuk.

, Szamitott érték | Sd Silyozott érték
Az alkaimazott modszerek [Ft] [ %';l iFt]
ingatlan értéke piact dsszehasonlité maédszerrel: 9590000 Ft] 100% 9 590 000 Ft
tngatlan értéke koltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: 8 750000 Ft 0% OFt
Az ingstian egyeztetett értéke: S 590000 Ft

ingatian egyeztetett ériéke (kerekitve):

9 590 000 Ft

azaz, Kitencmillig-Stszazkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanvozasan tilmenden jogi természetdl vizsgalatot ({jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozdsarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallatunk;

az értékelés azon a feltételezdésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvdbeni hasznositdsaval
Bsszeftiggésben a helyi és orszagos hatosdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdt valamennyi szikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre 3li, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett alapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendelé képviselSjének szobeli tijékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felel@sséget;

nem vizsgaltuk az értékeit ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket ¢s kitelezeftségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak iddpontidban az ingatlan haszndlatdval
kézvetlenil dsszefilggé tartozas (kdziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

az értek magdban foglalia az épliletek rendeitetésszerd! haszndlatdhoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékéy;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
madosithatiak, illetve érvénvtelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo koriiményekben bedilé tényeges vditozas esetén szlikséges a megadott
érték felliivizsgalata;

altalunk meghatérozott értékek az eldzdekhen vazolt feltételeken és alapeiveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatéarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

tngatlan cime: 1084 Budapest, Matyas tér 12, 3. emelet 51,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9590000 Ft

azaz Kilencmillig-6tszézkilencvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes killritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja + 2018. oktéber 30.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesseég értdkelése : forgailomképes

Budapest, 2018. november 6.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO!I FELADAT)

2. SZAKERTS! 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 lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapitd okirat (résziet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutatd térkep
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Fénykepfelvételek
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Budapest, YIII. ker. Matyas tér 12, sz. alatti ingatlan
Tarsashaztulajdont Alapité Okirat modositasa

I
» pyte .
Altalinos rendellcezések

A Budapest Foviros Jozsefvdrosi Onkorminyzat (Budapest VIIL ker. Baross u. 65-67.)
megbizasa alappan az URBS Tarsashdzakat Képviseld, Epiletfenntarté és Ingatlanforgalmazo
Kt (1077 Budapest, Wesselényt u. 41.) mint meghizott az 1993, évi LXXVIIL tv.
tovabbiakban lakas tv,, az 1994, évi XVIL tv. kiegészitésével €s 4/1995./11.28./Onkorm. sz.
rendeletben foglaltak alapjan a hazingatlanok elidegenitése érdekében a Bp. VI keriiet
belterilet 35146 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott 1016 m2 alaptertifetfi, a természetben a
Budapest, VIII. ker. Mdtyds tér 12.52. alatti a Jozsefvdrgsi Onkormanyzat kizirdlagos
tulajdondban alld és a Vagyonkezeld Kft (Budapest, Or u. 8.) kezelésében 1évd

iakc’)]hz':zingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leirdsa szerint
tarsashazza alakitia at.

A térsashézzd tOrténd alakitasra az 1997, évi CLVIL tv, eldirdsai alapjdn, valamint a jelen

Alapitd Okirat rendelkezésel szering kertil sor. . _ * ‘
A tarsashaz kilén tulajdomu ingatlanai a kézos tulajdonba wtall ingatlanrészekbdl hozzdjuk

tartozd tulajdoni illetdséggel cgyutt a vevokke! megkdini tervezett adas-vételi szerzodések

1étrejottéig Onkormanyzati tulajdonban maradnak.

IL.
Kozos és killon tulajdon

A. Kizos tulajdon

A lakdsok és nem lakdsok céljara szolgdlo helyiségek mindenkori tulajdonosainak
kozos tulajdondba kertilnek a jelen okirathoz csatolt terviajzokon ¢és milszaki
fefrdsban feltiintetett aldbb felsorolt épitményrészek, berendezések €5 felszerelések

az egyesitett telekkel egyiitt.

L. Az ingatlanhoz tartozd foldrészlet 1016 m? teriletiel, a
beépitetlen részen 1évo térburkolattal egyiite

1. Alapozaés, felmendfalak, a kilsd homlokzat és ldbazatok,
E;Hérek; kozbenst fodém, zarofodém burkolattal, kivaltasok,
émények. szigetelések, tetdzet és egyedi kozds rendeltetési
szerkezetek.

tHI. Bejarati kapu.

V. LépcsBhdz lépcsbzettel, figgdlolyosdk és egyéb kozlekedd

folyosok szerkezeted.

V. Az épiiletben 1évd kozoivezetékek:
s clektromos haldzat, a kézmitbekdtéstd! a kulon talajdont
ingatianok fogyasztd berendezéséip,
» pazvezeték halozat, a kozmibekotestdl a kiilon tulajdony
mzatlanok fogyasztéd berendezéséig,
o vizvezeték halézat, az ingatlan fogyasztasmérdjetdl a
kislan mitaidonn ineatlanok lecsatiakozo vezetékéia,



g
\&k
udapest, VI, Mdtyds tér 125z alatti tdrsashdz Tdrsashdztulajdont Alapitd Okirat

et et

B

1+1/2 szabds, 33 m2 alapleriilet droklakds a hozzd tartozé melékhelyiséggel, .. — ]
és a kozos tulajdonbaol 186/10.000 hinyad.

44. A 445z tuladon iiletﬁsé%mz tartozik 2 terveken 44. szammal jeldlt, o

Budapest, VII. kerilet belteritlet 35146/0/A744 hrse  alatt  felveq,
termeészetben Budapest, VIII. ker. Méty:is tér 12. III. emelet 46.5z. a}aui/
1+1/2 szobds, 42 m?2 alapteriiletl éroklakas a hozza tartozd mellékhelyiséggel,

és a kozbs tulajdonbdl 237/10.800 hanyad.

45. A 4352, tuladom illetbséghez tartozik a terveken 45, szammal jelsh,
.

' Budapest, VIl keriilet belteriilet  35146/0/A/45 hrsz alatt  felvett,
ternészetben Budapest, VIIL. ker. Matyds tér 12. II1. emelet 47.5z. alatti | /
szobas, 25 m2 alaptertiletit roklakds a hozza tartozd mellékhelyiségpel, és a

kozos tulajdonhdl 141/10.000 hanyad.

46. A 46.sz. tulajdoni illetdséghez tartozik a terveken 46. szdmmal jelélt, _
Budapest, VUL keriilet beltertilet 35146/0/A4/46 hrsz  alatt  felvett, g
természetben Budapest, VIIL ker. Matyds tér 12. 111 emelet 48.5z. alatti |
szobds, 26 m2 alapteriiletli oroklakas a hozza tartozo mellékhelyiséggel, és a

kozis tulajdonbél 147/10.000 hianyad.

A 47sz. tulajdoni illetdséghez tartozik a terveken 47. szammal {jclélt, /
e

Budapest, VI}L keriifet beleriilet 3SI46/0/A/47 hrsz  alatt lvett, [/
természetben Budapest, VI, ker. Mdtyids tér 12. I emelet 49.5z. alatti |
szobas, 26m2 alapterlifetti 4roklakds a hozzéd tartozé mellékhelyiséggel, és a

k6zos tulajdonbdl 147/10.000 hanyad.
48. A 48.sz. lu!a{jdoni illetéséghez tartozik a terveken 48. szdmmal jelsl, ]
Budapest, VII. keriilet belterilet 35146/0/A/48  hrsz alatt felvett, / '

termeszetben Budapest, VI, ker, Matyds tér 12. Y1, emelet 50.sz. alatii |
szobds, 25 m2 alapteriifetit oroklakds a hozzd tartozd mellekhelyiséggel, és a

kozds tulaidonhdl 141/10.600 hinyad. !

49, A 495z tul:;jdoui illetoséghez tartozik a terveken 49. szammal jelolt,
Budapest, VI  kerilet Dbelteritlet 35146/0/A/49 hrsz  alatt  felvett, -
természetben Budapest, VIIL ker. Métyds tér 12, [11. emelet S1.sz. alatti |
szobas, 25 m2 alapteriiletit droklakds a hozzd tartozd mellékbelyiséggel, és a
kizos tulajdonbol 141/10.000 hinyad.

50. Az 50.sz twlajdoni illetéséghez tartozik a terveken 50. szimmal jelélt,
Budapest, VI kerillet belteriilet  35146/0/A/50  hrsz  alatt  felvett,
termeszetben Budapest, VIIL, ker. Midtyds tér 12. 1IL emelet 52.5z. alatti |
szobds, 25 m2 alapteriiletd &roklakds a hozzd tartozé mellékhelyiséggel, és a

kozis tulajdosbdl 141/10.000 hanyad.

Az 51.sz. tulajdoni illetbséghez tartozik a terveken 31. szammal jeldlt, /,L ;

L

47.
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"Budapest, VI kerillet belteritlet 35146/0/A/51 hrsz  alatt felvett,

termeszetben Buda{mst, VHI. ker, Matyds tér 12. foldszint 53.sz. alatti 2
kiubhelyiség, 70 m2 alapteriiletii klub a hozza tartozé mellékhelyiséggel, és a

kozos tulajdonbél 395/10.600 hinyad.

52. A 52.sz. tulajdom illetdséghez tartozik a terveken 52. szdmmal jelolt,
Budapest, VI keriilet belteriilet 35146/6/A/52 hrsz  alatt  felvett,

természetben Badapest, VI, ker. M:’ng':is tér 12. foldszint S4.5z. alatn
militerem, 44 m2 alapteriiletii mitterem a hozza artozd mellékhelyiséppel, és a

kozds tulajdonbol 248/10.000 hinyad.”

Tarsashaztulajdout Alapité okirat egyebekben nem modosul. '
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69.

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fdvarosi Birdsdg

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: 1GK-110

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 5. I. em. 14,

szam alatti

35032/0/A/14 hrsz-u

takas ingatianrol

Budapest, 2018. oktéber

Fliggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd
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INGATLANFORGALM! STAKERTON VELEMENY

Megrendeld azonositd
Kerlleten belilli elhelyezkedése
Ingatian cime {tul.lap szerint)

ERTEKELES!I BIZONYIiTVANY

: JGK-110
: Csarnok negyed

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 5. 1. em. 14.

Helyrajzi szdma : 35032/0/A/14

ingatlan megnevezése 7 lzkas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa ; lakas

Szobak széma 1

Komfertfokozat : komfort nelidli

Az értékeiés célja : Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 31m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 31m? Fajflagos m2 ar: 375 117 ft/m*
Tdrsashaz telek teriilete : 503 m?

Eszmei hdnyad i 398 / 10000

Belsé miiszaki allapot : feldjitandé

MegkozeHlthetlsége : emeleti

Ertékelés atkalmazott madzsere : piaci Gsszehasonlito- és hozamalapl modszer

A Joisefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utan, a
helyszini bejaras & az értékelési szamitasok alapjdn megdliapitdsra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11630000 Ft
azaz Tizenegymillib-hatszdzharmincezer- Ft.
melybdl a teiek eszmei értéke: 4 000000 Ft

azaz Négymillio- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 80%-a*: 9 300 000 Ft
azaz Kilencmillid-haromszazezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes #flapotban keriilt meghatérozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyes afa tdrvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérolag a targyi ingatian forgalmi (placl) értékének meghatdrozasara késziilt.

*A likviddci6s érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok meliett a forgalmi érték 80%-aban hatiroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog /1 , tulajdonjog
Hetyszini szemle/fordulénap iddpontja : 2018, oktéber 11,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

o IRV wenm‘t ekell KL
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példényban. ‘Ti R 9 Jezsef ki RS

( SEET
Budapest, 2018, oktéber 15. oy sriekd

100 OKT 26 . e s

A becsih forgaimi drtaikel
1 C)
\1125,\1’.\%,‘\ Lo pimsiis Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

Scdnpest 301 arsda gyl szoRtns
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

~ 2. oldat
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NGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a lozsefvdrost Gazdalkedasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel§, ingatianforgaimi szakérté véiemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értéket,
Az értékelés célia: Onkromanyzat &ltali megrendeiés, értékesitéshez térténd fethasznatdsra.

2, SZAKERTI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazasra kerliftek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei €s a t5bbs28rdsen médositott 25/1997. (VI 1.} PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, krnyezetét és
mds értékbefolydsol6 tényezéket megvizsgdltuk, Az ingatfan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettlnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemeény meilékietébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévdk: Berld, Ingatianvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYiLVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingattan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 5. L em. 14,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 31,0m?

Helyraizi szédma: 35032/0/Aa/14

ingatian megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: iakas

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

i rész:

Tulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkarmanyzat 1/1
Hl. rész;

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VIl keriilet Csarnok negyed kerilletrészében, a Népszinhaz utca és a Kis Fuvaros utca
kdzott fekszik, a Nagy Fuvaros utcaban. Az utébbi években az utca ismét fellend{iini tétszik, legszembet{inébb
véltozds az utca végén alld Matyds tér rehabilitdcidja és az Aurdra utcai szakrendeld feldjitdsa, Az utca ad helyet
péidaul Jozsefvdros legnagyobb zsinagdgéjanak is, de emellett tobb ikonikus hely is talalhatd az utcaban,

Az ingatlan infrastrukturédlis elldtottsdga varosrészen belill j6, 200 méteren belilll alapelidtast biztositd iizletek,
egészségligyl intézmeény, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd, Témegkdzlekedési eszkdzék a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetéek.

Tdomegkozlekedési eszkizék:

villamos Autébusz Trolibusz Metro/Fitdalat [ vasit

3. oldal
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INGATLANFORGALME STAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan 3ltaldnos jellemzdi

A befoglald épiilet az 1910-es években éplilt, tégla hosszfbfalas, pince + foldszint + 2 emelet kialakitdssal. A
vizsgalt lakas az épllet elsd emeletén helyezkedik el, 1ift nincs. Killsé homiokzata frissen felljitott, teljesen jo

allapotd.

A vizsgalt lakds komfort nélkiili és elosztdsa szerint harom helyiséghdl dll, szoba, konyha, kamra kialakitassal,
Az ingatlanban egy db falikdt van, vizeshelyiségek nincsenek kialakitva. Egy kdz0s hasznédlatd we van a folyosan,
A villanydra és a villanyszerelés (ijszerfl, a gdzdra kidpitett, az utébbi lekdtésre kerlilt, Ezen kiviii egy vizéraval is

rendelkezik az ingatian.

A lakas jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal.

Osszességében a lakds felujitandd-romos dllapoti.

Epiitet:
Epllet épitési ave: cca. 1910 L
- ; T——— - s Mifszaki dflapot
Eplilet szintheli kialakitdsa: pince + féldszint + 2 emelet _
Alapozas, szigetelés; savalap, nincs szigeteles feldjitandd
Fuggdleges teherhordo szerkezet: tégla feltijitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet; acélgerendak kézdtti téglaholtozat felijitando

Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat fehijitandé
Epllet homlokzata: vakolt, szinezett felﬂj‘itandé
Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek feliilete: festett felujitandé
Belsd terek burkolata: cementlap, parketts feltjitandé
Vizes helyiséglek) fel{ilete: nincs felGjitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs feldjitﬁndé
Kills§ nyildszardk: duplaszarnyll gerébtokos ablak, raccsal védett fa -fellf:jitanr;ié
szerkezet{i bejarati ajté
Bejdrati nyllds magassaga:
Atlagos belmagassaga: 3,60m magas

Belsé nyitaszardk:

fa szerkezet(j egyszdrnyd beltéri ajt6, sik dvegezessel

feldjitandd

Flitési rendszer:

nincs

Melegviz biztositdsa:

nincs

Meglévd kézm-kidlldsok:

villany-gdz-csatorpa-viz

felgjitandoe .

Meglavd kézmd meérdoréak:

villanyéra és vizora, gazdra le van kétve

feldjitandd

Felajitds éve:

Feltjitas tdrgya:

Ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében:

feliijitandd

Megjegyzés;

A lakds komfort nélkiili, wc és flirdSszoba nincs benne. Ezek kialakitasdval a komfortickozat megemelhetd,

4. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTGH VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendeliezésre 46 adatok (az épililel épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) effendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a ldthato tilneteket
digitdlisan régzitettiik, és annak lehetsépes okait leirtuk, llletve a lakdk vélemeényét (ha volt) kikértik,

Haz:

A héz utcafront fel8li része frissen fel van feldjitva, teljesen jé allapotu, azonban a belsé homlokzat feldjitando.
Az utcafront felSli tetGrészt is javitottak, ennek ellenére a miiszaki dllapota stlagos-kdzepes. A kdzds udvar
térburkoclata t8bb helyen téredezett, 3 fiiggdfolyosd tartdszerkezete aluirdl rozsdas, valamint a fliggdfolyoso
korldt alatti részén a beton mallik-hidnyos, a tartoszerkezet rozsdasodasa kdvetkeztében.

Albetét:

A lakas mennyezeti része teljesen at van dzva, a falak salétromosak és a mennyezeten lévd gerendafidém is
atazott. A lakds nem rendelkezik vizes helyiséggel, wc és flirddszoba nem keriilt kiépitésre. Az ablakok
elvetemedettek, az ablakparkanyrdl lepattogzott a festék, a burkolatok régiek és kopottak.

BériSi megiegyzés:

Az ingatlan iires, nem hasznositott.

4.4, Helyiségkimutatas

. ... Helylségek Padozat | .  Falazat. . Neité - Korrekcig Hasznos.
kenyha cementlap festett 8,05 m? 100% 8,05 m?
kamra cementiap festett 1,30 m? 100% 1,30 m?
szoba parketta festett 21,40 m? 100% 21,40 m?

0,00 m*
mérési korrekcié 0,25 m? 100% 0,25 m?
Osszesen: 31,00 m? 31,00 m?
Osszesen, kerekftve: e b e e 3 m onm
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozdsét, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

5. oldai
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INGATLANFORGALME SZAKERTSI VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvel és modszertani ajdnlasai (EVS 2003-2016) szerint, a 16bbszor
mdadositott 25/1997. (VIlL1} PM rendetetben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabédlyokban eidirtaknak
megfelelden készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelédsi szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIl. térvény az informacids 6nrendelkezasi jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.] a természetes személyeknek a szremélyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérd) szolé
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés maodszerei két {5 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapt értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) ariékelések kézé sorathatdak,

A piaci érték fogalma ({EVS 2016): Az a becsiit Ssszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a:z értékelés
iddpontjaban egy visdrolni szdndékozd és egy eladni szandékozd k&z0it szokdsos piaci feltételek szerint
febonyolitott dgyletben, megfefel§ marketing utdn, amelyhen a felek tudatosan es kériiltekintden viselkedtek,
anélkiif, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1}

Piaci $isszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A madszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitisra keriiinek az adott telepiiésen, vagy placi
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdidsra kerililnek. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiéséneél hasznaljak, amelyeknek van jeflemzd piaci forgalmuk, Pld.: csaladi hazak, lakadsok,
tetkek, sth.

Az asszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkez§ tényez8k szolgdinak:
- realizalt dgylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

~ ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturilis efldtottsdg

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatian kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adésvételi/kindlati adatzinak
felhasznaldsaval hatarozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdild kiaddsoknak a kiildnbségébdl {tiszta jdvedeimek) vezeti le az értéket, Az érték megsllapitdsa azon az
elver alapszik, hogy barmely eszk8z értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései dsszefoglalva:

1, Az ingatfan lehetséges (alternativ) haszndlatl médjainak efemzése.

2. A javébeni bevétalek és kiadasok becslése hasznatati madonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamat!ab meghatdrozdsa: (5 és 10 éves magyar dllamkétvény dtlaghozama)+ingatianpiaci kockazat
{azon belil dgazati kackazat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatiab 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, IV. n.év}

2. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa. '

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszémitason alapuld érték.

A médszert dltalaban a jévedeiemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzdk.
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Koltségalapd szamitasi modszere

A nettd potlasi kbitség elvd értékelés a vagyontdrgy értékét az ingattan {vagyontargy] kalkulalt Gjraeléallitasi
erkolcsi értékesdkkenés miatli avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo féldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott iétesitménynél, takart miitargyndl,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhatd, shol {pl. a vizsgalt létesitmény kiilonleges
rendelttetése miatt) mas mdédszer nem &li rendelkezésre,

A foldteriliet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési krbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tidgabb, mind a sz{ikebb kirnyezetben elvegiésre kerilltek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintdl, minfségl ellatdst nydjt helyben és a
kérnyezetében €18 Jakossdg szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési {potidsi) kéitségének
becslésén alapszik, levonva az avuids valamennyi (ényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétlasi} koitség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkciova! biré
letesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kéizvetlen kdltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléallitdsi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes milszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Gjraeldallitisi értékeket a rendelkezésre &il6, vagy az dltalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitGipari Koltségbecsiési Segédiet (EKS) 2018. évi egységarai alapjdn
szémolhatjuk,

Az avulas az id§ muldsa miatti értékcsékkenés. Harom 16 eleme:

a.} fizikai romlds,

b.} funkcionélis avulas és

c.) kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak,

a.} A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épillet f§ szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuidsi szamitdsokndl a felépitmény pazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaténos esethen a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teijes élettartamokat kell hasznéini;

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezetd épGletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegil épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer{l kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt iétesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kiirnyezeti avulds az ingatlanon kivilli koriimények miatt 41l eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan fethasznaldsa, vagy az ditalanos nemzetgazdasagi kdriilmenyek.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa;

Keriieten bellli ethelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete: 503 m?

Eszmei hanyad: 398 / 10000
Albetétre jutd telek teriiet: 20,02 m*

Fajlagos dtlagdr, kerdletrészen belilh: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 4000 00C Ft , Négymillio- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értdkelési médszer - - -

Adatok . . . . értékelt ing. | OHadat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5,
inéétlén etheivézkédésé: ~ ”1084 éudapest,
Nagy Fuvaros Vil ker., Vill. ker., Vil ker., Vil ker., VI ker.,

ytea 5. 1. em, 14.| Bérkocsis | Baross ufca Prater MNémet Salétrom
meghevezése: takds lakds lakés lakas lakés lakds
alapteriiet {m’): 31 42 a5 54 A1 56
kinalat K / tényl.adasvétel T 13 K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 15 800 000 | 19 680 GO0 | 23 600 000 | 22 500 000 | 27 000 000
kinalat faddsvétel ideje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: 0% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 376190 | 393600 393 333 493 502 433 929
KORREKCIOK P oo C o
eltérd atapterllet 1% 1% 2% 1% 3%
keriileten beliili elhelyezkedés 5% -5% 5% -5% 0%
épiiteten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 5% 0% 5% 5%
dltaldnos milszaki dllapot -5% 0% 0% -8% -5%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) -10% -10% -10% -5% -10%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) -3% -3% -3% ~3% -3%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
héz mfiiszaki dilapota 2% 2% 2% -3% 2%
Osszes korrekcié: -10% -10% -4% -18% 9%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2); 338 948 355 814 378 780 405 000 397 045
Fajlagos atlagar: 375 117 it/m?
Ingatlan becsillt piaci értéke: 11628 627 Ft
Ingatlan értéke kerekftve: . 11630000 Ft

Osszehasonlitdé adatok leirdsa:

1. adai; Csarnok negyed, 1. emeleti 1,5 szobds, konvektoros atlagos mdszaki dllapota
lakdsa, atlagos lift nékkiili hazban. Sajat adatbazis.

2, adat: Csarnck negyed, foldszinti, 1+1 szobas feldjitandd lakas, gazkonvektoros
flitéssel, tlagos hazban. Ingatlan.com/24435223

3. adat: Corvin negyed, felljitandé 2 szobas erkélyes, tavfiitéses iakds, rendezett dtlagos
allapotd hazban. Ingatlan.com/27222698

4. adat: Csarnok negyed, faldszinti 2 szobds, lakds, a Csarnok mellett, kivalé hazban,
gazkonvektoros flitéssel, Ingatian.com/27483102

5. adat: Csarnok negyed, kfizepes dllapotd, f8ldszinti, 2+1 szobds, cirkd flitéses lakas, A

héz atlagos, feldjitandd homiokzat. Ingatlan.com/ 27427110
Az ingatlan piaci 0sszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

11 630000 Ft
azaz Tizenegymillio-hatszazharmincezer- Fit .
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld ériékelési médszerrel -, -

Adatok értékelt ingatlan osszehasonlitd | dsszehasonlitd bsszehasonlitd

Co e e adatd. ) adat2st adat3. .
) , 1084 Budapest, Viit. ker., Vil ker., Vil ker,,
ingatlan elhelyezkedése: Nagy Fuvaros uica Tavaszmezd Népszinhaz Német
ingatian megnevezése: lakds lakés lakds lakas
hasznosithaté teriilet {m™): 31 30 35 36
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 115 000 120 000 95 000
kinalat / szerzdés ideje (év, ho): 2618 2018 2018
kinglat/eitelt idd miatti korrekeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hd): 3450 3086 2375
KORREKCIOK o —
eltérd alapterllet 0% 0% 1%
eltéré miszaki dllapot, feiszereltség -20% -20% -15%
keriiteten beldli elhelyezkedés 0% 0% 5%
épileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -20% -20% ~10%
Korrigétt fajlagos alapar: 2757 Ft/m2/ho | 2481 Ft/m2/hé | 2 149 Ftym2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 452 Ft/m2/hé

Osszehasontits adatok lefrdse:

1. adat:

Csarnok negyed, feltjitott, f5ldszinti 1 szobds konvektoros fiitési lakas,
Ingatian.com/27151196

2. adat: Csarnok negyed, j6 dllapotu, féldszinti 1 szobds konvektoros flitésd lakds.

ingatlan.com/27286329
3. adat; Csarnok negyed, 1. emeleti, konvektoros, j6 miiszaki allapotd garzon lakés.

Ingatlan.com/27908630
Hozamszamitas
Bevételek:
placi adatok szerint hevételek 2 462 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 824 278 Ft
Kéltsegek:
Felujitasi alap: 5% 41 214 Ft
lgazgatasi koftségek: 2% 16 486 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 41214 ft
Kaltségek dsszesen: 98913 Ft
Eredmény:
Eves Gzemi eredmény: 725364 Ft
Tdkésitési rata (szamitds 6. old.): 7,5%
Tokésitett erték, kerekitve: 9 670 000 Ft
ingatlan hozamszdmitdson alapulé madszerrel meghatdrozott ériéke (kerekitve):

9670 000 Ft

gzaz Kilencmillio-hatszazhetvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasonlitdé modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tlkrézi leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatosagot
s az lzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségaiapt modszer tiikrézi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamitott érték | Suly {Silyozott érték
Az alkalmazott modszerek
[Ft] [%] [Ft]

Ingattan értéke piaci 8sszehasonlito madszerrel: 11630000 Fy] 100% 11630000Ft

Ingatian értéke kdltségalapi médszerrek OFt 0% OFft
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: 9670000 Ft 0% OFt

Az ingatifan egyeztetett értéke: 11 630 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve}:
11 630 000 Ft

azaz, Tizenegymillid-hatszazharmincezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adotisagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szlikséges fipyelembe venni:

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

. az A4tadott iratok tanuiményozasan tdlmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink, Az ingatian forgalomkepességének jogi eredetit korlatozdsardl a tulajdoni
lapon hejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallatunk;

- az érrékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov8beni hasznositdsdval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetekidl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendetkezésre 4ll, iltelve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott irstok és a
Megrendeld képvisel8jének sz6beli tdjékoztatdsa alapjan mutatiuk be, a: esetlegesen fenndlld, de
érzékszeryi vizsgalattal nem ésileihet6 értékbefolyasold tényezdkert {pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jefeniéte sth.}) nem vallalunk

feleldsséget;
- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalio terheket és kitelezetiségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak Idépontjdban az ingatlan haszndlatdval
kdzvetleniil sszefiiggd tartozds (kozlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
moédosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kérillményekben bedlld |ényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- altalunk meghatdrozott értékek az eldzfekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal t6rténd felhaszndlas esetén érvényesek,
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa utan, valamint az ériékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 5. . em, 14,

ingatian piaci forgalmi ériéke: 11 630000 Ft

azaz Tizenegymiilio-hatszazharmincezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2018, oktéber 11,

Szakvélemény érvényessége ; 180 nap
Forgeiomképesseg ertékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. oktéber 15,

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

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS
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Tulajdoni lap méasolata
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Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat (résziet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
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" A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT

{Budapest VIII. Baross u 65-67.), mint a Budapest VIII.. keritlet Nagyfuvaros -
utca 5. sz. alatti, 35032 helyrajzi szamQ hézas ingatlan tulajdonosdnak
meghizasabél eljdrd Jozsefvarosi Vagyonkezels K{( 1084. Budapest, Oru 8 ).
az 1997. évi CLVIL tv. 5 § (2) bekezdése , valamint a t8bbsziir modositott
1993. évi LXXVIH. tv, és a Jozsefvdrosi Onkormédnyzat Képvisels-
testitletének 29 /2000 ( VII. 14) sz. dnkormanyzati rendelete alapjan a jelen
alapité okiratban £s a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelden
nevezetl ingatlant tarsashazza alapitja.

A tarsashaz neve:

Budapest VIIL keriifet Nagyfuvards utea 5. sz. Trsashaz

Il

KOZOS TULAIDON

A tulajdonostdrsak kozos twlajdondbai maradnak a mellékelt terveken

szerepld €5 az aldbbiakban kériint telek és épttményrészek. valamint
berenderések ¢ Telszerciések. illetve irindazok a térpvak, amelvek nincsenck

kidlen mwlajdonban.

' T 2, P ) oy P ; 2 ey
L Telek: 503 m” (érimértdkben, ebbdl a belsd udvar 125,40 m” teriiletiel.
i Alap-, 18- ¢s vélaszfalak, flpgbleges és vizszintes teherhordd

szerhezetek, 7aro{odém, {al- &s alépitményi szigetels,

e .‘.'}"UL\;’“;‘(;'H

Hudopest Vil ker., Nagyfivaros wda 5. -
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L Padiésféijéfé( 0,87 m? ) és a padléstér (294,62 m?) tetdszerkezetiel és__‘ o

héjalassal.

I¥V. Pince: S
Lépesshaz - = . 3,51
kozlekeds = = 79,58 m’
tarolé =~ 554m° .
tarolé 5,54 m*
tarolé 554 m’
tirold - 5,54 m*
tarolé ' 7,09 m*
tarolé - 4,93 m?
tarold 4,93 m?
tarold . - . 50l m’
tarolé - 4,93 m’
tarolo =~ 6,69 m*
tarolé 9,62 m*
tarold - 3,72 m°
tarolé 4,09 m?
tarold . 4,08 m’
tarolé 4,09 m*
tarolé 4,10 m*
tarold 4,19m>
tirolé 4,11 m”>
t4rold | 4,12 m*
tdrold 4,13m"
tarolé - 410m* .
tarold = 11,04 m*
tarold . - 48,83 m?
tarold - 16,83 m’
Osszesen: . 261,78 m”

V.Kéményck, pgépészeti  szerclvények, seellézé- €5 villamvédelmi

szerkezetek,
Légudvarok:
1. emelet: T T 2
. . o ) - )
H.emelet: S .54 m”
" - . : ~ o 2
padias: o . 0,534 m*"
 Ossresen: ' L 1,62 m?

V1. Badogos szorkezetek, atiika és falszepélyck, parkdnyok, sth,

: ' ) - 'S }U i .
- Budapest VHEker, Napyfwvaros nica 5. LT : L’\’“j B
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| Vi, Kulso hcm]okzan vakolatok iabazatok homlokzati epztcszetz clemek

lakatos ¢s badogos qzerkezatekkel
VIl Lépcsdhaz (74,02 m ), fiiggofolyosdk szerkezele (45,01 m’y és
korlatja, 1épcsbhazszerkezetek burkolatokkal, korlatokkal. :
Lepcsohaz
- pince: . , 3,51 m®

' foldszint: | 32,49 m*

1 I emelet: - 15,01 m?.

; IL. emelet: - - 19,01 m2

Osszesen: - _' : 74.02 m? |

tg Fiiggdfolyosdk:

; Lemele: . 2238mt

I emelet: - o 22,63 m’

5 Osszesen: = , 45,01 m?

! [X. Elektromos fovezeték a  telekhatartd]  a killén-tulajdont N

fooyasztasmerokzg
X. Viz alap- és felszalld vezetékek a szurdvenvekkel a telekhatartdl a

kitlén tulajdoni ledgazasig, vizoraaknak és a szerelvényeik.

Xl.  Csatorna ejté- és alapvezetékek a telekhatartdi a kislon tulajdoni -
bekdtésekig,. |

XIl. Giz alap- és agvezelék a telekhatarté! a kilon tulajdoni iiletdségli
fogyasziasmerdkig.

X1 Epiilet kortili jarda és egyéb térburkolatok (belsd udvar),

XIV. Kozos WC-k (16,40 m*) burkolatokkal, berendezésekkel.

Kozos WC-k:-

foidszint: . 5,52
1. emelet: o 5,85 m’
1. emelet: - o 5,03 m’
Osszesen; . 16,40 m*

XV, Az épilet valamennyi it meg nem nevezett berendezései és
feiszerelést targyai, belcértve a  kbzis  helyiségekben  talathato
nyildszard  szerkezeteket (ajtdk, ablakek, kilinesek ¢s zdrak)

© Budapest VU &ir., Nagyfivares wlee S, - \"’W B ';;f.:"- ’ )
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‘A kizis tulajdon 10 000/10 000-ed, azaz Tizezer / Tizezred tulajdoni
alapteriiletének egymashoz viszonyitott ardnydban 6rténik, a IIl. fejezetben
meghatarozott médon.

Lo

KULON TULAJDON

Természetben  megosztva az egyes tulajdonostdrsak kiillén tulajdonba

keriilnek, mint a tarsashdzi killdn wlajdoni illetdségitk alkotorésze — a kdzds
tulajdonban maradé vagyonrészek kozds birtokldsdnak €és hasznalatdnak
jogaval -, az egyes térsashézi Orfklakdsok €s nem lakds céljira szolgdld
helyiségek, azok minden olyan tartozékaival, iiletve felszereléseivel, ame!yek -

nem tartoznak a kozos tulajdon kérébe.

Ezek ku!onosen belsé vilaszfalak a vakolattal, belsd hidég- és mélcgpadlé

burkolatok, falburkolatok, nyilaszaré szerkezetek, berendezési és felszerelési.
targyak, a viz és csatornahdidézatbol az Griklakéshoz (orol\helyxseghe?)f

tartozd fogyasziasmérd utani vezetékek.

A kulcn tula;dom 1lleloscgck alaptcruletcnek szalmtasand a lakasok esl

helyisépek teljes alapteriilete keriilt beszdmitasra

Az egyes klén tlajdoni illetéségher tartozé kizoés tulajdoni hanyad az illetd
kilan tulajdon alapieriiletének az 6sszes kilon wilajdon zlapteriiletéhez.

viszonyitott arnya szerint lett meghatarozva.
A kilén tulajdon az egyes tulajdonostarsakat — a kézds tulajdonbdl vald
hanyaddal egyiitt — az alabbiak szerint illeti meg: :

1. ‘ : : y
A Budapest Favaros Jozseivarosi Oukormanywatot illeti a terveken 1.

sorszammal jeloh, Budapest, VI kertilet, Nagytuvaros utca 5.5z, fsz. 1. alag

levd oréklakas, amely oz aldbbiakbol all:

o

" Risfapest VIF ker, Nogyfooros wrea 5. o+ )

hanyadbd! all. A tulejdoni hényadok felosztasa a kiilon tulajdoni illet6ségek -
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9
Szoba . 0 2mad
Hall. S 1226 m?
Elészoba o : 553 m’
Konyha =~ . . 6,30 m” -
FiedstWC -~ - 2,78 m"fr
Osszesen: 48,60 m’ =~ 49 m*

valamint a k6zos tulajdonbo! 629/10000 tulajdoni hanyad.

3.
A Budapeqt Tovaros J ozsefvémm Onkommnyzatot lllen a terveken 13.

sorszammal jelolt, Budapest, VI keriilet, Nagyfuvaroes utca 5. sz. 1. emelet
13. alatt 1év8 oroklakas, amely az alabbiakbdl ail: ‘

Szoba _ e ‘]7,?.57 m’
Konyha = L ‘ 8,05 m’
Osszesen: 25,30 m’ & 25m’

vaiammt a k6263 tulajdonbol 324/10000 tutajdoni hdnyad.

4. o o : o 3 ‘

A Budapest Févaros Jézsefvirosi Onkorményzatot illeti a terveken 4. -

sorszarmal jelslt, Budapest, VI keriilet, Nagyfuvaros utca 5. sz. 1. emelet
14. alatt 1évo Sréklakas, amely az alabbiakbol all: '

e

T~

Szoba o ‘ 21 A0 m®
Konyha - o S 8,05m
Kamra e 133m*
Osszesen: 30,78 m” = 31 m"

\'af.zmtm a kozds tulajdonbal 398/10000 1uly doni hanyad,

U

i :

A Bud‘apcq Fovams Tézsetvarost Onkm ménvzatet ifeti a tervekeén 15

sorszdmmal jeldlt, Budapest, VI kertilet, Nagytuvaros utea 5. sz. 11, emelet
15. alatt 1évé droklakds, amely az alabbiakbdl Ail:

Szoba . . L 2149w
Konvha - ' : o 3 LR m"
PoddeWe 0 234 m’

Ossresen: @1 ‘)] m? = 30 m_“}

ahn 1int a iu) 7iis tulajdonbol A1 10000 tulajdeni hdnvad.

Mg,? |

Aucduprea VI ker, Nagyfiovros uica 5. g ' - ' (
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1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 5. 1. em. 14. Hrsz: 35032/0/A/14
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FOTOMELLEKLET:

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 5. 1. em. 14, Hrsz: 35032/0/A/14
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FOTOMELLEKLET: e
1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 5. |. em. 14. Hrsz: 35032/0/A/14 (PR VAGIONERTERELO KT,

14. leszerelt gazkonvektor

16. kamra ' 17. szoba -




20. gazéra (lektatt)

19. fehijitott villanyvezeték és
kapcsolotibla

21, villaﬁyéra
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CPR~Vagyonér tékelo Kft. H-1085 Budapest

Idzsef kdrat 69,

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

Cégjsz: 01-03-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: JGK-111

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 12. fsz. 9.

52am alatti

35062/0/A/28 hrsz-u

lakds ingatlanrol

Budapest, 2018. oktdber

Fiiggetien | Megbizhatd | Ertékmérd




INGATLANFORGALM) STAKERTO! VELEMENY

Megrendeld azonositd :
Keriileten beliili eihelyezkedése :
Ingatlan cime (tul.iap szerint}

Helyrajzi széma

ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama :
Komfortfokozat H

Az értékelés célja :

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

JGK-111
Magdoina negyed

. 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 12, fsz, 9.
1 35062/0/A/28
1 lakas

¢ nincs hasznositva

1
félkomfortos
Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdeni lap szerinti méret :33m?

Helyiségcsoport redukadlt alapteriilete D 3m? Fajlagos m2 dr: 423 646 Ft/m?
Tdrsashdz telek teriilete : 750 m?

Eszmei hanyad 127 / 10000

Belsd miiszaki allapot : feldjitandd

Megkdzelithetdsége 4 utcai féldszint

piaci Gsszehasonlito- és hozamalapd modszer

A ldrsefvarosi Gardalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére késztett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megéllapitésra kerii, hogy az ingatlan

Ertékelés alkalmazott modzsere :

fargalmi értéke: 13980000 Ft

azaz Tizenhdrommillié-kilencszdznyolcvanezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 1810000 Ft

azaz Egymillio-nyolcszaztizezer- Ft.
likviddcios érté a forgalmi érték 75%-a*: 10 490 000 Ft

azaz Tizmillig-ndgyszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes llapothan ker{iit meghatarozésra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos &fa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatianforgalmi szakvéiemény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatirozasira késziilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyck melett a forgalmi érték 75%-adban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékett jog : 1/1 , tulajdenjog
Helyszini szemlie/forduldnap id6pontja 1 2018. oktéber 17,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgatomképesség értékelése : forgalomképes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. CPR-Vagyon Grigkeld Kft
Jhzesfke 6%
sy

peal

Budapest, 2018. oktdber 24, _\:a e 2277 139307
Jdﬂefxéfusi G;uf.a:x?u;s: J2iystveive g % M’, 5 £ o i _,Q?!_":-_,___f
DeCsih fargaimi éredicut
2018 OKT 31 i Lakatos Ferenc

?1‘\{}_%‘5‘1- ! T Rerduizasria

ingatlanvagyon-értékeld
Budapest, 20} JGapsdnheH sysesid

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendelf, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kit-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgatrai (piaci) értékét,
Az értékeles célja: Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez térténd fethasznalasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékiethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleifen
aftkalmazasra kerdiltek a TEGQVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tébbszdrésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.} PM
rendetet elfirasai.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adotisagait, kdrnyezetst &s
mds értékbefolydsol6 tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részleteird] fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatianforgalmi szakért6i vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévék; ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPQT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti llapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 12, fsz. 9,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 33,0 m?

Helyrajzi szama: 35062/0/A/28

Ingatlan megnevezése; lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatérozat: nincs bejegyzés

il. rész:

Tulajdonviszony: VIil. Keriileti Onkormanyzat 1/1
Y rész:

Beijegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kirnyezete, efhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl kerlilet Magdoina negyed keriiletrészében, a Népszinhaz utca és a Kis Fuvaros utca
kiz6tt fekszik, a Magy Fuvaros utcdban. Az utdbbi években az utca ismét fellendiilni latszik, legszembetlindbh
valtozds az utca végén 3li6 Matyés tér rehabilitdcidja és az Aurdra utcai szakrendelé feldjitdsa. Az utca ad helyet
példaul Jozsefvaros legnagyobb zsinagdgdjanak is, de emellett tobh ikonikus hely is taldthaté az utcahan.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatotisdga varosrészen belll j6, 200 méteren helill alapeliatast biztosité lzletek,

egészségligyi intézmény, valamint kbzlekedési csomopont elérhets, Témegkdzlekedési eszkézok a kirnyéken 50-

200 méterre elérheatdek.

Témegkozlekedési eszkdzdk:

villamos Autébusz Trolibusz Metro/Foidalatti 7 vasat

¢ f- ' ‘/
3. ofdal. /
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatian dltaldnos jellemz&i

A pince+fsz+2 emelet szintkialakitdsi épitlet az 1910-es évek végén épiilt, kisméretl égetett téglafalazattal,
acélgerendds poroszsiiveg fddémmel, faszerkezetl cseréppel héjalt mapastetfivel Az utcafronti bejdrattal

rendetkezd lakas eredetiteg dzlet, de lakaskeént van nyilvintartva.

A lakas 4 helyiségh8l all, szoba, haldfiike, fdz6fiilke és fiirddszoba kialakitassal. Az ingatlan jelenleg lres, nem
lakott, teljesen lerobbant miiszaki allapotd, Mindenhol salétromosodas és vakolatmallds 14thatd, az egész belsd
tér ethanyagolt. A fiirdészobaban a csaptelep le van szerelve, a csempe hidnyos, a fatak penészesek.

A lakdshan kialakitott villanyora és vizéra van, flitésrendszer nem lathatd, a melegviz-elldtast pedig egy

villanybojler biztositja.

Bejarati magassag 2 m 20 cm, a belmagassag 2 m 70 cm.

A lakds jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, az albetét
elhetyezkedésénél és utcafronti ethelyezkedésénél fogva alkatmas dzletnek-raktarnak, illetve irodanak is.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca. 1910 .
Epiilet szintbeli kialakitdsa pince + fGldszint + 2 emelet Mffszal;(i Altapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés atlagos
Fliggbleges teherhordo szerkezet: tégla dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kozotti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat &tlagos
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Belsd terek felillete: festett, csempézett erhijitanc_!é
Belsé terek burkolata: parketta, pvc felijitandd
Vizes helyiség(ek) felilete: festett, csempézett feldjitandd
Vizes helyiség{ek} burkolata: pvc feltjitando
Kiilsé nyildszarok: fa szerkezet( bejarati ajto, sik (ivegezéssel feldjitandd
Bejarati nyilds magassaga: 220m normal
Atfagos belmagassaga: 3,70m ga!ériézhaté
Belsd nyildszarok: fa ajtok felijitandd
Fltési rendszer; nincs
Melegviz biztositasa: 80 I-es villanybojler felujitandd
Meglévs kbzmb-kidlidsok: villany-csatorna-viz feltijitandd
Meglév8 kzml mér8orak: villanyora €s vizora étiagos
Feltjitas eve: |
Feldjitas targya:
Ingatian milszaki dllapota dsszességében: felijitandd

Megjegyzés:
Az ingatlan teljeskdrii felijitast és korszer(isitést igényel.

4. oidal
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INGATLANFORGALM! STAKERTO! VELEMENY

4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevetelezés elfkészitése s rendelkezésre alid adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tlineteket
digitdlisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértiik,

Haz:

A haz homlokzata normal dllapoty, a tetd ép, a kémények rendben, a hdz ereszcsatorndja Kidpitett, A féldszinti
részen raccsal vedett dzletek teldlhaték, melyek miszaki éllapota dtlagos. A folyamatos allagromias
kivetkezében a ldbazati részen vakolathuilds lithatd. A bejdrati ajté elkorhadt, a festék lepattogzott rola, ami
az idGjdras valtozd viszontagsagainak tudhatd be.

Albetet:

Az ingatian mlszakl dllapota belséleg lepusztult altapotd, alulrél mindenhol salétromosodds és vakolatmallds
lathatd, mely a Hbazat és a falazat kGz&iti bitumenes sdvszigetelés (katranypapir} hidnya vagy eléregedése

miatt alakul ki.
A lakds a bejarati ajtd és a mellette 1év§ kirakaton kivill nem rendelkezik ablakkal, ezért az épliletszerkezeti

elemek nem megfelelfen szelléznek, ennek kovetkeztében a filirdGszobaban erds penészedeés tapasztathatd,
Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nem hasznositott,

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek- : Padozat , Falazat . - Nettd Korrekcid Hasznos. . .

szoba parketta festett 15,12 m? 10094 15,12 m?
féz6fiilke pve festett+csempe 4,40 m? 100% 440 m?
firdészoba pvc festett+csempe 2,80 m? H00% 2,80 m*
haléfilke pve festett 10,50 m? 100% 10,50 m?

0,00 m*
mérési korrekcid 0,18 m* 100% 0,18 m?
Osszesen: 33,00 m? 33,00 m?
Osszesen, kerekitve: C e . S o 3Bmi. . b 33m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterllet szdmitdsdndl a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dimutaté elvei és modszertani ajdnidsai (EVS 2003-2016) szerint, a t3bbszdr
modositott 25/1997. (VIiL.1) PM rendeletben s a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfeleléen késziinek,

Az értéketési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011 évi CXIL. térvény az informacios dnrendelkezési jogrdl és a2 informdacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése lekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatédlyon kiviil helyezésérdi szoio
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli,

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalaptl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékeiések kozé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2018} Az a becsiift &sszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdroini szdndékozd és egy eladni szindékozd. kbzdtt szokdsos piaci feftételek szerint
lebanyoelitott lgyletben, megfelelS marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piact 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A madszer soran az értékelend§ ingatlan elemei Bsszehasonlitdsra kerililnek az adott telepillésen, vagy piacl
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, fakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasoniitas alapjiul rendszerint a kdvetkezd tényez6k szolgdlnak:
- realiziit lgylet szerinti ar / kinalati &r

- értékesitési id8pont

- ethelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kBrnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanck addsvételi/kindiati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdeksben
felmer(ild kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jbvedelmek) vezeti e az értéket. Az érték megdllapitisa azon 8z
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a beidle szarmazd tiszta [dvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznélati modjainak elemzése.

2. A {tivébeni hevételel és kiaddsok becslése hasznatati médonként.

3. Jov8beni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati mddonként,

4. A tikésitési kamatldb meghatarozdsa: (5 és 10 éves magyar dlamkétvény dtlaghozamal+ingatianpiaci kockazat
{azon belll dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatiab kockdzat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% {egyeb). (2018, IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa,

6. A legmagasahb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A mddszert ditaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kéitségalapti szdmitasi mddszere

A netté potlasi kbitség elvii értékelés a vagyontargy értéket az ingatlan {vagyontargy} kalkuldlt Gjraeldablitasi
koltsége alapjan adia meg. Az GjraelSallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idS muldsa, az elhaszndlodds, az
erkdlcsi értékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foldterillet értékét. Epités alatt 1éve létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény killénleges

rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre,

A foldterdiet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiiiés milyen szintli, mindségd ellatist nyjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) kéltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potiasi) kiitség
tartalmazza a vizsgalat tdrgydt képezf felépitményekkel azonos mdszaki jellemz8kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasival kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetien kSltség a vizsgait épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraeldallitasi kéliségének felal
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
djraetGallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az édltalunk készitett méretkimutatés és a MHunginvest
Mérnéki lroda Kft. &ltal kiadott EpitGipari Kbltségbecslési Segédlet (FKS) 2018. évi egységérai alapjan
szamothatjuk,

Az avulds az id6 milasa miatti értékesdkkenés. Harom 6 eleme;

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

.} kornyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.} A fizikai rombs esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan héatralévé
alettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos teljes éfettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 éy,

- csaladi haz jellegdi éplietek 50-80 év,

5 - ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

“ b.) A funkciondlis avulds a gardasagtalan, karszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell

azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili koriilmények miatt ail el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet vdltozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalénos nemzetgazdasdgi kérilmények.

Az avulas mértékét a hirom emlitett avuldsi kategdridban, sedzalékosan kell megadni.

4 Telek eszrmei Srtékének szdmitdsa;

Keriiieten bellli elhelyezkedése: Magdoina negyed

Tarsashdz telek teriilete: 750 m?

Eszmei hdnyad: 127 / 100600
Albetétre jutd telek ter(ilet: 9,53 m*

Diszkontalasi tényezd: 1,0
Telek eszmei értéke: 1810000 Ft . Egymillié-nyolcszaztizezer- Ft .

! Fajlagos atlagar, kerietrészen beliil: 150 000 Ft/m?
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5.2. Ingatlan értékének meghatirozasa

h 1 .. 5,2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeldsi modszer - -

¥ Adatek .. . . értékelting. { OM adat 1. | OM adat 2. | 6H adat 2. | GH adat 4. | OH adat 5.

iﬁgétlén'elﬁeéyezkedése: ~ 1084 Budapest,

Nagy Fuvaros VHI ker., VI ker., VIit, ker., VIl ker,, VIli. ker.,
utea 12, fsz. 9. Jazmin  |Bauer Sdndor|  Danké Kalvaria Lufza

meghevezése; takds |akas lakas lakas lakas lakas
alapteriitet {m°): 33 44 a4 28 29 32
kindlat K / tényl.addsvétel T T K K .4 K
kinalati ar / addsvételi 4r (Ft): 25 700 000 | 19 800 000 | 14 600 000 | 16 990 000 ; 14 200 COD
kindlat fadasvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/eitelt id6 miatti korrekcid: 0% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 584 091 405 000 469 286 527 276 419063
KORREKCIOK T : o _
eftérd alapterilet 1% 1% -1% 0% 02
keriileten belll ethelvezkedés 0% 0% 3% 5% 5%
épiieten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése -5% 0% 0% -5% 5%
altaldnos miszaki dliapot -10% -5% -5% -10% -5%
eltérd felszereltség [fiités, szoc.blokk) -5% -5% -5% 5% -5%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) -2% -2% -2% 2% -2%
funkciévaltasra alkalmas 3% 3% 3% 3% 3%
hiéz miiszaki &llapota -3% 3% 0% 0% 0%
{sszes korrekeid: -21% -5% -7% -14% -9%
Korrigélt fajlagos alapar {Ft/m2): 462 016 385 155 438 782 451 348 380 928
fajlagos dtlagar: 423 646 Ft/m*
Ingatlan becsiilt piaci értéke: . .. 13980318Ft
Ingatlan értéke kerekitve: . ... .. .. S .~ .. .- 13980000Ft

Osszehasonifté adatok leirdsa:

1. adat: Losanczi negyed, emeleti, Ojszer(i dllapoty, hkp-i flitéssel elldtott lakdsa. Sajat
adathézis.
2. adat: Magdolna negyed, rendezett hazban, feldjitas alatt [évd tégla lakds. A vezetékek

cseréje, Gj falba épitett tartdlyos we-vel. Ingatlan.com/27117488

3. adat: Magdolna negyed, rendezett hadzban, cserépkalyha fiitéssel ellatott, 1 szobds,
kézepes allapothan Iévd lakds. Ingatlan.com/2752122¢9

4. adat: Magdolna negyedben, j6 dllapoty, 2. emeleti, udvari, lift nincs. nyildszarsit
cserelték, a fiirddszoba felijitott. ingatlan.com/27255847

5. adat; Magdolna negyedben, 2. emeleti 1 szoba atlagos, gazkonvektoros lakas,
rendezett hazban. ingatlan.com/26894603

Az ingatlan piaci Osszehasondité madszerre! meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
13980000 Ft
azaz Tizenharommillid-kilencszaznyolevanezer- Ft .

&
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5.2.2. Hozamszémitdson alapuld értékelési modszerrel . ... . . .

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasoniitd | Bdsszehasonlité | &sszehasonlité
; ' S adaty ol adat2 Coadatd,
ingatian elhelyezkedése: N1084 Budapest, Vil ker,, VIl k'er., Vi, ke:’.,

agy Fuvaros utea Baross Bauer Sandor Dankd
ingatlan megnevezése: takds lakés lakés Jakds
hasznosithaté teriilet {m®): 33 31 35 27
kinalatt dij / szerz. bérleti dij (Fi/hd}: 90 000 100 Q00 105 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hd): 2018 2018 2018
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/mafhé}: 2613 2571 3500
KORREKCIOK ' o e
eltérd alapterilet 0% 0% -1%
eitérd mdszaki allapot, felszereltség 7% -10% -10%
keriileten bel{ili elhelyezkedés 0% 0% 5%
épileten beilili elhelyezkedés 0% 0% D%
{sszes korrekcio: 7% -10% -6%
Korrigdit fajlagos alapar: 2425 Ft/m2/hd | 2319 Ft/m2/hé | 3 304 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekftve: 2 683 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirésa:

1. adat;

Ingatlan.com/27367806

Magdolna negyed, rendezett hazban, j6 dllapotu lakas, konvektor fiitéssal.

2. adat: Magdolna negyed, feltjitott hazban, felgjitott allapotd lakas, konvektor
f(itéssel, Ingatlan.com/27394113
3. adat: Mazgdolna negyed, rendezett hazban, felijitott allapotu takas, konvektor
flitéssel, Ingatlan.com/27321062
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 2 683 Ftfm2/ho
Kihasznéltsag: 0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 956221 Ft
Kottségek:
Feldjitasi alap: 5% 47 811 Ft
lgazgatasi kbltségek: 2% 19124 it
Egyéb kdltségek: 5% 47 811 Ft
Kdltségek Gsszesen: 114 747 Rt
tredmény:
Eves {izemi eredmény: 841475 Ft
Tokésitesi rata (szamitds 6. old.}): 7.5%
Tokésitett érték, kerekitve: 11220000 Ft
Ingatlan hozamszdmitdson alapuid modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
11 220 000 Ft ; g _@
azaz Tizenegymillid-kett&szazhuszezer- Ft. ;[5 ;
5. gjéai!"‘;j
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité mddszert, mint f§ szédmitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzé, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az {izieti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltsegalapi modszer tikrdzi legkevéshé az Ingatianok piaci értékeét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivil hagytuk.

. Szémitott érték | Soly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott modszerek o (%] 7]
Ingatlan értéke piaci Bsszehasoniitd madszerrel: 13980000 Ft] 100%] 13980000Ft
Ingatlan értéke kéltségalapl modszerrel: OR 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapi mddszerrel: 11 220000 Ft 0% O
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13980 00C Rt

‘:wﬁ . ‘:“‘w B m‘m"" « TW’
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Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):

13980 000 Ft

azaz, Tizenhdrommillié-kilencszdznyolcvanezer- Ft |

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid)
értékelédsre;

az dtadott iratok tanulményozdsdn tilmenden jogi természet{l vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdsaval
dsszefiiggasben a helyi és orszdgos hatosdgoktol és egyéb szervezetekidl, személyektst valamennyi sziikséges
engedély, jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4li, illetve ezek beszerezhetfk, vagy megijithaték;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld kepviseldjének szébeli tdjékoztatdsa atapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észiethetd értékbefolyasold tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre é&rtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kételezettségeket,
feitételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetleniil 6sszefliggd tartozds [kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerd hasznalatéhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések ertéket;

a gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizélhaté véltozdsal
moédosithatjgk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozéd megalfapitisait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kirilményekben bedlld |ényepes viltozas esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgalata,;

dltalunk meghatdrozott értékek az elfzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeid alta) torténd felhasznalads esetén érvényesek,

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ériekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjdn az alabbiakat régzitjiik:

ingatlan cime: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 12, fsz, 9.

Ingatlan piaci forgalmi ériéke: 13980 000 Ft

gzaz Tizenhdrommillié-kilencszdznyolcvanezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemeny forduldnapia : 2018. oktéber 17.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomkepesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. oktéber 24.
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Budapest, YIII. ker. NAGYFUVAROS u. 12. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

I

Altaldnos rendelkezések

2 Budapest Fovaros Jozsefvdrosi dnkormdnyzat / Budapest,
VIII. ker. Baross u. 65 -~ 67. / megblzdsa alapjdén az URBS T4rsas-
hdzakat Képviseld, Epitletfenntartd és Ingatlanforgalmazs Kft
/ lo77 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint meghizott a 1993. &vi
LXXVIII. tv. tovdbbiakban lakds tv., az 1994. évi XVII., tv. kie-
gészitésével &8 23/19924.(VI.14.}) sz. Hnkormdnyzati rendeletben fog-
lalitekx alapjidn a hdzingatlanck elidegenitése érdekében a Bp., VIII.
ker. 531 tulajdoni lapon 35062 helyrajzi szdm alatt nyilvdntartott
750 nm alapteriiletit, a természetben a Budapest, VIII. ker.
NAGYFUVAROS u. 12. sz. alatti a Jézzefvdrosi Snkorményzat kizd-
rélagos tulajdondban 4110 és a Vagyonkezeld KFT { Budapest, Or u.
8. ) kezelésében 1lévd lakodhdzingatlant a meliékelt tervraiz és

nilszaki leirdsa szerint
tdrsashdzzd alakitja at.
A tdrsashdzzd tidrténd alakitidsra az 1977. évi 11. sz. tvr. eldira-

=ai alapjédn, valamint a ‘elen alapitd okirat rendelkezésel szae-

rint keril sor.
A tarsashdz Killdn tulajdoni ingatlanai a kozds tulajdeonba utalt

ingatlanrészekbil hozzdjuk tartozd tulajdoni illetdséggel egyitt
a vevdkkel megkitni tervezett adds - vételi szerzddések létrejdtté-

ig dnkormdnyzati tulajdonban maradnak.

Ix.

Kiyzds és killdn tulaidon

A,/ Kézds tulaidon

A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgdlé helyiségek minden-
kori tulajdonosainak k&zég tulajdondba kerillnek a jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon és miszaki lefrdsban feltiintetett aldbb felso~
rolt épltményrészek, berendezések ¢és felszerelések az egyesitett

telekkel egyitt.

1. Az ingatlanhoz tartozd féldrészlet 750 nm teriilettel,
a bedpitetlen részen 1évd tdrburkolattal egydtt.




I1. Alapozds, felmendfalak, a kiilsd homlokzat &8 labazatok,
piliérek, kozbensd fédém, zdrofodém burkolatial, kivdaltd-
sok, kémények, szigetelések, tetdzet ¢ésg egyvedi kézds ren~
deltetésii szerkezetek.

III. Bejdrati kapu és Kerités.

IV, Lépesdhdz lépesdzettel, filiggdfolyosdk és egyéb Koézlekedd
folyosdk szerkezetei.

V. Az épliletben 1éve kézmivezetékek:

- glektromos hdldzat, a kizmibekdtéstdl s kilon tulajdond
ingatlanok fogyasztdsmérdjéiyg,
~ gdzvezeték hdldzat, a kézmibekdtéstdl a kildén tulajdond
ingatlanok fogyasztd berendezéséig,
~ vizvezeték hildzat, az ingatlan fogyasztdsmérdjdtdl a
killén tulajdont ingatlanck lecsatlakozd vezetékélg,
-~ gzennyvizesatorna hdldzat, a kézmilvezeték rdkdteéstdl a
kGilén tulajdend ingatlancok lecsatlakozd vezetékéig, .
- a kbtzds tulajdoni helyiségek teljes koezmihdldzata.
PINCE:
vI. Lépcsd feljérd 6,24 nm
vIT, Lejéré 1,15 nm
VIIX. Folyoso 5,82 mm
IX. Folyoso 5,7% nm
X. Tarolsd 22,26 nm
XI. Térolé 12,15 nm
Xry. Tarold 14,02 nm
XIIX. Folyosé 35,20 nm
Xiv. Tdrolo 11,27 nnm
Xv. TArcid B,77 nm
®Vi. Rekeszek 23,57 nm
XVII. Tarold 16,24 nm
XVIIX TArold 5,60 nm
XIX. TArplo 5,12 nm
XA, Rekeszek 63,18 nm
XXI. Tarolé 5,82 nn

Osszesen: 242,26 nm / 242,00 nm /

R R |
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/ 319,00 nm £/

nm .

/ teljes alapterilet van
a szémitdspban /

Osgzesen:

tizezred eszmel hanyadbdl 411,

/ 88,00 nm /

/ 82,00 nm /

{ 277,17 nm
1,90 m bn,
felett )

 FOLDSZINT:
XXiI. . Lépcséhdz 14,28
XHIIL. Kapualj. 12,65 nn
XXIV, Udvartér 254,82
AV, Kozds wo 10,80 nm
XXVI. Folyosé 19,55% nm
X¥VII. Légudvar . 6,32
dsszesen: - 318,52 nm
I. EMELET:.
XXIT. Lépcsshiz : | 14,28 nm
KXVITE. Fliggdfolyosd o 61,70
AXV., Kozdg wo ’ R 11,72 nm.
Osszesen: 87,70 nm
I1. EMELET:
XXII. Lépcsdhdz | 10,58 nm
XXVIII. Fiiggifolyosd : o 61,70 nm
XXV, Kézbs weo = - . 8,09 nm
XXIX. Padlda felidrd - : 1,85 nm
Bsszesen: . 82,22 nm
PADLASTER:
XXX. . Padlds 18pcsd 3,08 nm
AXKI. Padldstér 403,53 Mm

407,61 nm / 408,00 nm /

Az osztatlan kazﬁs tuiajdon 10.000 / 10.000~od, azaz tizezred /

Py
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A kozbs tula}donjcg a telek és a fentehb felsorolt kazbs tu1a3~
donban maradd épilletrészek tekintetében az egyes ordklakdsock ds a
kildn albetétben feltiintetett, nem lakds célijdt szolgdld heiyi-
ségegylittesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban, a kiién

tulajdonba kerild lakdsok és egyéb helyiségex felsoroldsdndl fel—

tintetett hényadrész ardnydban illeti meg.

Jelen alapitd okirat a tulajdoni ardnyok szdmftdsdnil a 1oggiék;, 
gardzsock, alagsori helyiségek alapteruletsét 0,5-8s8, a pince szin-—

ten 1évd helyiségeket 0,4-es, a fedett, de nyitott erkélyeket és.

teraszokat 0,3-as, a nyitolt erkélyeket és teraszokat 0,Z-eés
szorzéval veszi figyelembe.

Az egyes helyiségegylittesek Osszes alapteriilete nm-re kerekitett.

B./ Kalsn tulajdon

Természetben megositva az-egyés £ulajdonostarsak kilsn tulajdondba

kerdlnek, mint tdrsashdztulajdoni illetéségilk alkotd része - a
kdézds tulajdonban marads vagyonrészek Kézds birtokldsidnak, hasz-—

nélatdnak a jogdval - az egyes tarsashdzi ordklakdsok és nem lakds

¢éld helylségek, azok tartozékxaival, felszereléseivel az aldbblak

szerint:

i

- Az ﬁnkorményzat tula)donéba kerul a terveken 1./ szémmal je-"'

a
161t, a természetben a " £Hldszint 1. s2." alatti

1 szoba konyha, firddszoba, eldtér
helyiségekbél 8116 &roklakds 32 nm alapteriilettel valamint

a kozés tulajdonbol
319 / 10,000 hényad

2.4
’/ 181t, a természetben a " féldszint 2. sz." alatti

1 félszoba, konyha, fiirdtszoba
helyiségekbdl 8116 d6rdklakds 13 nm alapteriilettal Valamlnt

a kozds tulajdonbdl
131 / 10.000 hényad

Az dnkormdnyzat tulajdendba ‘kerdl a terveken 2. / szédmmal je-

3.k' Az Onkormdnyzat tulajdondba keriil a terveken 3./ szémmal‘je~
161t, a természetben a " fdldszint 3. sz." alatti SZOLCALATI

LAKAS: 1 szoba, konyha, firddszoba, kamra
helyisdgekbdl 4116 bSroklakds 35 nm alapterillettel valamlnt

a kOz0s tulajdonbdl
346 / 10.000 hédnyad
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181t, a természetben a " Fildszint 9. gz.Y alatti

1 szoba, fézOfillke, hdlofilke, flUrddszoba
helyiségekbdl 4116 8rdkiakds 33 nm alapteriilettel valamint

a kdzds tulajdonbol
327 / 10.000 hédnyad

C./ Eldvdsdrlasi jog'az'egyés kiilén tulajdond ingatlanokra

A tulajdonostdrsak ~ jogutddiaikra is kiterjedden -
hozzdidrulnak ahhez, hogy az ingatlanok k6241 Jjogutddlds nélkil
megiiresedd valamennyi nem lakds rendeltetési kidlén tulajdond on-
kormdnyzati tuladdonban 4116 helység bérlemény terhére és
valamennyl tulajdonostdrs javdra eldvdsarlasi jog kerlilidn

bejegyzdsre az ingatlannyilvéntartdsba.

28./ Az 6ﬁk6rményzat tulajdondba keriil a terveken 28./ szémmal je-
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korat 69.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birgsag
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyiiv.tart.sz.: C00450/2010
ktatoszdm: JGK-130

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Népszinhaz utca 43. féldszint 4.

szam alatti

35069/0/A/9 hrsz-u

lakas ingatianrdl

Budapest, 2018, november

Fliggetlen | Meghizhaté | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositéd
Keriileten betiili ethelyezkedése :
Ingatian cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szdma

1 JGK-130

Népszinhaz negyed

: 1081 Budapest, Népszinhaz utca 43. foldszint 4.
: 35069/0/A/9

Ingatlan megnevezése : lakds

Ingatian jeleniegi hasznositdsa : lakas

Szobak széma 1 1

Komfortfokozat 1 komfort nélkdil

Az értékelés célia : Onkromanyzat altali megrendelés, bérbeaddshoz
Tulajdoni lap szerinti méret 1 27 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterdlete : 27 m? Fajlagos m2 ar: 494 214 Ft/m?*
Tdrsashaz telek terilete : 958 m?

Eszmei hanyad : 148 / 10080

Belsd mdszaki atlapot : atlagos

Megkdzelithetdsége
friékelés alkalmazott modzsere :

: udvari foldszint

piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd mddszer

A Jozsefvirosi Gazdélkodasi Kozpont 2Zrt (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitelt
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozré dokumentumok és a placi viszonyok tanulmdnyozésa utan, a
helyszini bejdras és az értékelési szamitasok alapjan megdllapitdsra kerdl, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 13 340000 Ft

azaz Tizenharommillié-hiromszaznegyvenezer- Ft,
melyb§l a telek eszmei értéke: 2 840 000 Ft

azaz Kett@millié-nyolcszdznegyvenezer- Ft.
likvid&cios érték a forgalmi érték 80%-a*: 10 670 000 Ft

azaz Tizmillig-hatszazhetvenezer- Ft.
A piaci ériék per-, teher- és igénymentes allapotban keritlt meghatdrozasra,

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos dfa térvény atapjéan
szamitandé,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a térgyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasdra készilt,

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontia + 2018, oktdber 27,
Szakvélemény érvényessege : 180 nap

Forgalomképasség értékelése : forgalomképes

o ) o
LPR-Vagyonériékels K,
TES Budanu -t et

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

fif"hZ 1 2.\
/ ehhge
Budapest, 2018. november 5, ”
FABAVION G0 e i Karpont 211,
becsdic forgaiom Sk
208 NOY 22 . A “E‘}:’fﬁ; M Lakatos Ferenc
B - Rt L ingatlanvagyon-értékeid

2ugasesy 200 Tza sAQUEys vzasentd

Nyitvdntartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci} értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat iltali megrendelés, bérbeaddshoz tdrténd felhasznadlasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére keriit sor, tovadbba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendeikezésre allo, a meliékletben felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a2 TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérdsen modositott 25/1997, (ViiL 1.) PM
rendelet eibirdsai.

A helyszini szemie sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatian adottsagait, krnyezetét és
mas srtékbefolydsold tényezfket megvizsgaltuk, Az ingatian egyes részieteird! fénykepfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakéri8i vélemeény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jeleniévdk: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot,

1 rész:

Szeljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint}; 1081 Budapest, Népszinhaz utca 43, foldszint 4.
Tulajdoni fap szerinti teriilete: 270m?

Helyrajzi széma: 35069/0/A/9

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositésa; lakés

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: VHi. Keriileti Onkormanyzat 1/1

iif. rész:

Bejegyzd hatarozat: Szervezeti Miik&dési Szabalyzat benydijtva

{141863/1996/1996.07.18.)

Megjegyzés: A jogok és tenyek csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kirnyezete, elhelyezrkedése

Az ingatlan Budapest VIl kerilet Népszinhdznegyed keriiietrészében, az Orciy tér kozvetlen kézelében
taldthato, utcafronti 2értsord beépitésli tdrsashdz féidszintjének utcafronti részén helyezkedik el. Az utca
burkolata aszfalt, a parkolas a kdzteriileten fizetds. Kdrnyezetéhen jellemzfen utcafronton allé 2-4 emeletes
tarsashazak épiiltek,

Az ingatlan infrastrukturalis eltatottsdga vérosrészen beldl j6, 200 méteren belill alapelidtdst biztositd (zletek,
egészségligyt intézmény, valamint kdzlekedési csomdpont elérhets. Térmegkdzlekedési eszkézok a kérnyéken 50-
300 méterre elérhetfiek.

Témegkdzlekedési eszkdzok:

Viltamos Autdbusz [ Tretibusz Metro/Foldalatti [} vasat

3. oidal
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan ditaldnos jetlemzdi

Az értékelt ingatian a kizbensd telekteriiletre épitett, utcafronti zirtsort beépitésii tarsashdz belsd udvari
részén helyazkedik el, kézvetlen udvari bejarattal. A pince + féldszint + 3 emelet szintkialakitasd épilet az 1900-
as évek elején épiilt hagyomanyos épitési moédban, kisméretd falazdtégla falszerkezettel, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel. Az utcafronti homlokzat vakolata egységes, jefentdsebb esztétikai hibaktd! mentes, az
elsé emeleten részben kvaderezett, A magas tetd szerkezet cseréppel héjait, megfeleld allapotd.

Az albetét bejaratinak kornyéke rendezett, az ajtdé biztonsdgtechnikailag megfeleid, a ldbazati részen
vakolatmallds, felvizesedésb6l adddo szerkezeti hibdra utald jel nem lathatd, KézmGrendszerek kdzd) az dsszes
kiépitett, hitelesitett kézmlimérék fotozva. A fiitést egy darab gazkonvektor biztositia, a meleg-viz elfatas
“Aguastic FS" tipusd, nyilt rendszer( helyi vizmelegitével megoldott. Tisztalkoddst lehet8vé tévé helyiség nincs
kialakitva. Az ingatlan beisé falszerkezetén csak a szobdban lathatd néhol kisebb, talaj menti vizesedéshél adédo
vakolatpuposodas, enyhe salétromosodas. A szobdban csaphornyos parketta, az egyéb helyiségekben

mozaiklapra teritett PVC burkolat talathatd,

Epiilet:

Epllet épitési dve: ~1800 .
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + 3 emelet Mfisz.ankl dlapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nings szigetelés atlagos
Fligg6leges teherhordd szerkezet: kisméret(i falazotégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszsiveg fodém szerkezet étlagrqs
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat étlagqs
Epiitet homlokzata: vakolt, képoros, kviddererzett 4tlagos

Ertékeht helyiségesoport: lakds
Belsd terek feliilete: festett, részben csempézett atlagos
Belsd terek burkolata: PVC, parketta atlagos
Vizes helyiség(ek) felllete: nincs kialakitva _
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs atlagos
Kiiisé nyilaszarok: fa szerkezet( bejédrati ajtd és ablakok attagos
Bejdrati nyilds magassdga: 240 cm étlagq;
Atlagos belmagassaga: 350 cm magas
Beisd nyilaszarok: fa szerkezetii beltéri ajtok atlagos
Fitési rendszer: gazkonvektor gtlagos
Melegviz biztositdsa: atfolyds villany Gzemdi vizmelegitd étlagbs
Meglévd kézmii-kidlldsok: villany, viz, kbzcsatorna, gaz atlagos
Meglévd kdzmi mérddrak: villanydra, vizéra, gézora atlagos

Feldjitds éve: -

Feldjitds targya: -

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességeben: dtlagos

Megiegyzés:
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4.3, Epilletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre 3li6 adatok (az épililet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen mdiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait feirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az épiilet homiokzata egységes, szerkezeti hibakra utald jelek nem lathatdk, a vakolat j6 dllapotd. A fa
&csszerkezetl magas tetd cserép héjalasy, megfeleld édllapoty ereszcsatorna rendszerrel, amely a felszini
vizelvezetést biztositja, A lébazatnél csekély talaj menti vizesedésb6l adodo foltosodas, vakolatpergés lathato.

Albetét:

Az albetét az elmit iddszakban nem volt hasznositott. lelentds szerkezeti hiba nem tapasztalhatd, a szoba
falazatan enyhe talaj menti vizesedésbdl adédé foltosodas, vakolatpliposodds, salétromosodas lathatd. A lakas
rendelkezik egyedi flitési rendszerrel, a konyhaban vizvételi lehetdséggel, helyi meleg viz elldtassal, ugyanakkor
nincs kialakitott fiirddszoba, emiatt az ingatlan komfort nétkili.

Barldi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatés

) Helyiségek. . . |1 Padozat . . Falazat-- - Nettd - Korrekeid . Hasinos
eldszoba Ve festett 2,50 m? 100% 2,50 m?
konyha PVC festett+csempe 7,60 m? 100% 7,60 m*
szoha parketta festett 16,65 m? 100% 16,65 m?

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekcid 0,25 m* 100% 0,25 m?
| Osszesen: 27,00 m* 27,00 m?
Osszesen, kerekitve: S i . 27mif o - 27 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,

A1
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5. ERTEKELES

5.1. frtékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Gtmutaté elvei és mddszertani ajdnlasai {EVS 2003-2016) szerint, a tObbszdr
modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelden készlinek.

Az &rtékelés szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo személyes adatait a
2011. évi CXIi. térvény az informacios dnrendelkezési jogrél és az informécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a szemelyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdi és az ilyen adatck szabad aramlasérol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl s26l0
jogszabdlyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értdkelés madszerei két 6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapl és a kdHségalapi értékelések. A piaci
viszonyokon alapuid modszerek két fd csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kBzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016). Az a becsift ésszeg, amelyért az ingatlan gazddt cseréine az értékelés
idfpontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kdzbtt szokdsos piaci feltételek szerint
tebonyolitott ligyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna, {EVS 1)

Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A madszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepllésen, vagy piac
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerdinek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becserték. Olyan
ingatianok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jeilemzé piaci forgaimuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasoniitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezGk szolgdinak:
- realizalt figylet szerinti &r / kindlati ar

- drtékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottség

- méret, miiszaki éllapot, egyéb jeHlemazék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellethetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeridd kiaddsoknak a kiildnbségébdl (tiszta jivedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon a2
elven alapszik, hogy barmely eszkéiz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései Ssszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati modjainak elemzése,

2. A Jbvébeni hevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként,

3. JovBbeni pénzfolyamok fetdllitdsa haszndlati modonként.

4. A i8késitési kamatlab meghatdrozasa: (5 és 10 éves magyar dllamkdtvény atlaghozamaj+ingatianpiaci kockdzat
(azon belii agazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsagok+kamatléb kockdzat miatti kockazat,
2,9%+1,5-8,00+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% (egyéb). (2018. IV. n.ev}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

6. A legmagasabb jefenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A modszert dltalaban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapd szamitési modszere

A nettd potidsi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraeléaliitasi
erkolesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kel adni a felépitményhez
tartozd fSidteriilet értékét, Epités alatt i6vd |&tesitménynél, kdrosodott iétesitménynél, takart mitérgynd),
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, shol {pl. a vizsgélt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem &li rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képesseéget vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsarban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az ertékelési kdrbe bevont ingatianok
yonatkozasdban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiitek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségd ellatast nyujt helyben és a
kdrnyezetében &6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kditségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A brutté helyettesitési (potlasi) hoitség
tartatmazza a vizsgalat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval biro
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsotatos valamennyi kdzvetlen €s jarulékos kbltsegét,

A kizvetten kiltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraelféllitasi kdltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetdben, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 3H4, vagy az altalunk készitett méretkimutatds €s a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. aital kiadott EpitGipari Koitségbecslést Segédlet (EKS) 2018, évi egységérai alapjén
szamothatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsékkenés, Harom fS eleme:

a.) fizikai romids,

b.}) funkcionaiis avulds és

¢.) kBrnyezeti avulds. Az avulisi elemek fehetnek kijavithatéak vagy ki nern javithatéak,

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az épliet fd szerkezeteinek romidsit és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsoknat a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jelleg( épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdeazdasagh épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itien megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie keil
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kdrllmények miatt &ll eid, mint a kereslet hianya, a tertlet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasdgi kdriimények.

Az avulds meértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten helili elhelyezkedése: Népszinhdz negyed

Tarsashdz telek teriilete: 858 m?

Eszmei hdnyad: 148 / 10000

Albetétre jutd telek terGlet: 14,183 m*

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil: 200 000 Fiym?

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek eszmei értéke; 2 840 000 Ft , Kettdmillid-nyolcszaznegyvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatirozasa

Osszehasonifto adatok leirdsa:

[ . . 5.2.1.Piaci 5sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer
Adatok . értékelt ing, | OH adat 1. [ OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
iﬁgéﬁén ethelyezkedése: ' ' '
1081 Budapest, Vil ker., ViH. ker,, Vil ker.,
Népszinhdz utca | Népszinhaz | Népszinhdz Vil ker., YIEE: i'<er.,r Magdolna
43, féldszint 4. utca utca Baross utea | Kalvaria tér utca
megnevezése: lakas lakas lakas lakas takds lakds
alapteriilet (m?): 27 23 26 23 25 28
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi &r (Ft): 16 300 000 { 18 00D 000 | 17 500 000 | 18 000 D00 | 17 360 000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018
kinalat/elteit idd miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/rn:): 637 826 623 077 684 783 643 000 556 071
: KORREKCIOK -, -
g eltérd alapteriilet -2% -1% -2% -1% 1%
é keriileten beliili ethelyezkedés 0% 0% -5% 0% 5%
: apiileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% -5% -5% 0% -5%
g altatdnos miszaki allapot -10% -5% -5% -10% 0%
; eltérd felszereltség (komfortfokozat} -10% -10% -10% -10% -10%
! szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
k galéria 2% 0% 0% -2% 2%
v haz miszaki altapota 0% 0% 0% 0% 0%
. Ossizes korrekeio: ~-24% -21% -27% -23% -12%
Korrigdit fajlagos alapdr {Ft/m2): 484 748 495 344 499 891 498 950 497 123
! Fajlagos dtlagar: 494 214 Btfm?
4 Ingatian becsiilt piaci értéke: 13343778 R0 . -
g Ingatlan értéke kerekitve: - 13340000FC - . .,

i,

! 1. adat: Népszinhazhegyed, fdidszinti, utcal bejdratos, galéridzott, 6sszkomfortos, jo
% dllapoty lakas, ingatlan.com/27378708
; 2. adal; Népszinhdznegyed, 3, emeleti, komfortos, dtlagos allapotd lakas,
_ ingatlan.com /27708257
5 3. adat: Magdolnanegyed, elsd emeleti, komfortos, atlagos dllapoty lakds,
b ingatlan.com/27403866
. 4. adat: Qrczynegyed, féldszinti, feldjitott, galéridzott lakas, ingatlan.com/23269038
i
g 5. adat: Magdolnanegyed, 2. emeleti, galéridzott, kdzepes allapotd, komfortos lakas,
! ingatian.com/27930851
i Az ingatlan piaci sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
13 340 000 Ft

azaz TizenharommilliG-haromszdznegyvenezer- Ft .
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] 5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel . . -

" Adatok értékelt ingatlan Osszehasonlitd | OsszehasonHtd | dsszehasoniitd

3 ) ' o . - adati) U adat2 U adatg) ol

ﬂ 1081 Budapest, Vi, ker VIH, ker VL k

. . " . . . Ker.,
" i bep: ; 4 a3

] ingatlan elhelyezkedése NEPSZ..mh * utea Bacsé Béla utca Salétrom utca 8 Szentkiralyi utca

I foldszint 4.
ingatlan megnevezdse; lakds lakds lakés lakds
jhasznosithaté terilet {m’): 27 27 27 30
xindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 120000 130 000 130 000
kinalat / szerzbdés ideje {év, hd): 2018 2018 2018
kindlat/elteit idd miatti korrekcic: -10% -10% -10%
tailagos alapér (Ft/m’/hé): 4000 4333 3900
KORREKCIOK _ _
eltérd alepterliet 0% 0% 2%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség, komfortfokozat -15% -15% -5%
keriileten beliili ethelyezkedés 0% 0% -5%
éplileten bellii elhelyezkedés 0% -3% ~3%
Osszes korrekeld: -15% -18% ~12%
Korrigdlt fajlagos alapdr; 3400 Ft/m2/hd | 3553 Ft/m2/hd 3452 ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 468 Ft/m2/ho

Jsszehasonlité adatok leirdsa:

. 1. adat: Usarnoknegyed, feldjitott, fidszinti, belsd udvari, elektromos ftést, komfortos
lakds, ingatlan.com/27832820
2. adat: Csarnoknegyed, feldjitott, 2. emeleti gédzkonvektoros flités(i lakas,
Ingatian.com/27989234
. 3. adeat: Palotanegyed, atlagos dllapotu, 3. emeleti, galéridzott, komfortos, utcafronti lakas,
. ingatlan.com/23106565

'A Hozamszdamitds
. Bevételek:

: piaci adatok szerint bevetelek 3468 Ft/fm2/hé
. Kihasznaltsag: 85%
. Figyelembe vehetd dves bevétel: [ 555 087 Ft
Koltsegek:
. Feldjitisi alap: 5% 47 754 Ft
o lgazgatasi kSitségek: 2% 19102 Ft
Egyéb kbitségek: 5% 47 754 Ft
. Koltségek Gsszesen: 114 610 Ft

Eredmény:

. tves lzemi eredmény: 840477 Ft

) Tékésitési rata (s2amitas 6. old.}: 7,.5%

' Takésitett ériék, kerekitve: 11210000 Ft
. ingatian hozamszdmitdson alapuld mddszerrel meghatirozot! értéke (kerekitve):

11 210 000 Ft

. azaz Tizenegymillis-kett&széztizezer- Ft Al
. 9. oldal L
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasonlité médszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jeltemz6, azonban j6! mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéitségalapt médszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékeét, ezért ezt
a mbdszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamftott érték | Sdly {Sulyorott érték
Az alkalmazott madszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlito modszerrel: 13340000 At} 100%] 13 340000 Ft
ingattan értéke kbltségalapl modszerrel; OF 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl médszerrel: 11210000 ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke; 13 340 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
13 340 000 Ft

azaz, Tizenhdrommillio-haromszéinegyvenezer- Ft ,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslg szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékeldsre;

- az atadott iratok tanulminyozasan tGlmenden jogi természetdi vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb,) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredet(l korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valtalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen afapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval
dsszefiiggéshen a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges
angedély, jévihagyds és fethatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megdjithatok;

- a szakvélemeényben jellemzett dllapotot epyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseljének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgatattal nem észlelhetd értékbhefolydsold tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszniit
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtaimas anyagok jelenléte stb.) nem vallatlunk
felelBsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a twlajdonjog egy esetleges dtruhdzasdnak idépontjdban az ingatlan haszndlataval
kbzvetleniil dsszefliggd tartozds (kBzlGzemi dijak, sth.} nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az eépilietek rendeltetésszerdi haszndlatéhor szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések ertéket;

- a gazdasagl, jogi feltételek és piaci viszonyok elre kelld pontossaggal nem prognosztizdlthato valtozasai
médosithatidk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdilapitdsait, ezeért a
vagyontargyak értékét befolydsold kbrilményekben bedlld lényeges véltozas esetén szilkséges a megadott
érték fellitvizsgalats;

- ditalunk meghatarozott értékek az eldzfekben vizolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatirozott célra, Megrendel6 altal tdrténd felhasznalas esetén érvényesek,

10, oldal




INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8, OSSZEFOGLALAS

Az értékeit ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdanyozdsa utén, valamint az értékelést
szamitdsok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

ingatlan cime: 1081 Budapest, Népszinhaz utca 43, toldszint 4.

Ingatian piaci forgalmi értéke: 13340000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-haromszdznegyvenezer- Ft .

A fentt érték per-, igény- és tehermentes kilritett dliapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja ¢ 2018. oktéber 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018, november 5.
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XXII. Folyosd

XXITL. Kézés WC~k

XXIV El&tér
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8.

/ A Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi é&s a 8.
szémld tarsashéztulajdoni illetdéséghez tartozik, az alapitd
ckiratban és a tervrajzen 8. szammal jeldlt Bp, VIII.
Népszinhédz u. 43. féldszint 3, szém alatt talalhatd 34 m2
alapteriiletd szoba, konyha, f£furdSszoba, WC helyiségekbdl
a116 drdklakas, melyhez a k&zdsségben maradd
vagyonrészekbdl 186/10.000-ed rész tulajdeni illetéség
tartozik.

/ A Jbzsefvarosi Onkormanyzat tulajdonit képezi és a 9.
szAmG tdrsashéztulajdoni illet8séghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervraijzon 2. szammal Jeldlt Bp. VIII.
Népszinhaz u. 43. f£&ldszint 4. szdém azlatt taldlhatd 27 m2
alapterdletd szoba, eldétér, konyha helyisébekbsl alld
&rdaklakéds, a hozza tartozéd kdzds ftulaidonban lsvd XITI.
sz. WC hasznadlataval, melyhez a kézdsségben maradd
vagyonrészekbdl 148/10.000~ed rész tulajdoni i1lletdség

tartozik. L
-

./ A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 10.
szami tdrsashdztulajdoni illetdséghez tartezik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 10. szammal Jjelsdlt Bp. VIII.
Népszinhidz u. 43. £6ldszint 5. széam alatt taldlhatd 46 m2
alapterfletd 2 szoba, eldtér, fézéfllke, flirdészoba
helyiségekbdl allé drdklakiés, melyhez a kbzdsségben maradé
vagyonrészekbdl 252/10.000-ed rész tulajdoni illetdséqg

tartozilik.

11./3 Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 11.

szami tarsashiztulajdeni i1lletdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 11, szédmmal Jjelslt Bp. VIII.
Wépszinhdz u. 43, féldazint 6. szdm alatt talalhaid 29 m2
alapterdletd szoba, konyha, mosdd, WC helyiségekbdl 4116
drdklakds, melvhezr a koézdsségben maradé vagyonrészekbdl
156/10.000~ed rész tulsjdoni illetdség tartozik.

12./A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 12.

szamt: tarsashdztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okirathan és a tervrajzon 12. szammal Jeldlt Bp. VIII.
Wépszinhdz u. 43. f£aldszint 7. szém alatt talalhatdé 2% m2
alaptertiletd szoba, konyha, furdészoba, WC helyiségekbdl
5116 eéxoklakas, melyhexz a kbzOsségben maradd
vagyonrészekbdl 159/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

tartozik.
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Ertékelt ingatian: Bp., VIl ker., Lujza utca 1/B, 2. emelet 27, (Hrsz.: 35360/0/A/30)

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VITL ker., Lujza utéa 1/B. szém (brsz. 35360/0/A/30) alatti,
Onkormsnyzati tulajdoni 2. emelet 27. szdma lak4s forgalmi értékérdl
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Készitette  : Toronyi Fercne -
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szdm: 03451/2002

Készillt : 1 példinyban

Budapest, 2018. novgmﬁei' o1 _. o

_,':' {iﬁ

H-1139 Budapest, VAci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy - 3 I




Ertdkelt ingatlan: Bp., VUII. ker., L ujza utca 1/8. 2. eme!et 27 (Ht‘sz 35360/0/4/30)

23

GRIFTON
Property

MEGBIZ0

ERTEKEL!':S OSSZEFOGLALO ADATLAP .
AZ INGATLAN FORGALM] En'rléxﬂnOL

[J6zsefvarosi Gazdétkodisi Kdzpont Zet - Vagyongazdilkodﬁs: Igazgatéség

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

; lakéds

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepllés (varos, kerilet, vérosrész)
Utca, hézsaim ‘emelet, a_|t6

:Budapest VI ker. Magdolna-negyed
: Lujza utca 1/B. 2. emelet 27.

Az Ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozé telekhdnyad eszmei értéke

- |Hrsz. : 35360/0/A/30
) TUI.AJDONVISZONYOK . L :
Tulajdonos : VIO Ker. Onkorményzat
.. [Jelenlegi bérld : ' :nines :
“|A tulajdom helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
' [ERTEKELT ERDEKELTSEG . tulajdonjog
[ERVENYESSEG : fordulénaptdl szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI .
Ingatlan tipusa : akds
Epiileten belilli elhelyezkedése’ : emeleti (udvari)
Kozmi-ellatottsag " :villany, viz, csatorna
Epitési technolégia : hagyoményos, tégla
Alapteriilet 124 m?
Belmagassag :3,5m
Eszmei hanyad : 158/10.000
Komfortfokozat "+ komfort nélkiiti
Lakohéz telkének terillete 1768 m2
ERTEKELES o :
Ertékelés alkalmazott modszere : dsszehasonlitd alapi elemzés
Ertékelés fordulonapja - : 2018. november 01,
MEGALLAPSTOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték : 348.750,-Ft/m?

: 8.370.000,- Ft

azar Nyolemillié-hdromszdzhetvenezer formt

: 1.800.000,- Ft

azaz Eymiilid-nyo!észézezer forint

Az ingatlan likvidiciés értéke +6.700.000,-Ft
N g : azaz Hatmillié-h er forint
- T _ - TSperty Kit,
Budapgct, 29 I.S. november O1. e Keszitete: \Aidé v;g Kt
B zma 7 wﬁw’&m&uﬁuh EPEEEIETEIE: szé&gz 026:2:41"
(AT g L Do PR
AJO N0V 2, IM\‘ | R ' Ingatlanforgalmi értékbecsid
- (ecdon o SEgntt) névjegyzék szdm: 03451/2002
F1-1139 Budapost, Vaci 61 95. YeL.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 50 67 E-mail: property@rifton.hy



| . GRIFTON
 Ertékelt a‘ngar!an Bp., VIII ker.. Lufza utca I/8. 2. eme!er27 (Hrsz.: 35360/0/4/30) - Pro pe r't'Y_

INGATLANER TEKELd ADA TIAP
. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdalkoddasi Kﬁzpont Zrt. - Vagjrbngazdélkodﬂm Igazgatésdg (1084

Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Lujza utca

1/B. szdm alattt 35360/0/A!30 hrsz-0, 2. emelet 27. szamu lakds ertckclésével

Az mgallanérrekeles cé{fa az mgatlan értékesitéséhez a forgalm: érték és l:kwdaclds érték -

megallapitdsa. -

A SZAKERTO} VI_ZSGALAT'MODSZERE' .

.

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

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerfisitett dokumentalasi formaban t6rténd
megéllapitisa. A vonatkozé6 —~ a Magyar Ingatlanforgalmazok Szvetsége szakmai
bizottsaga Altal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai dtmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok &sszehasonlfté elemzésén alapuld
maddszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a 25/1997. (VHI.1.) PM és az

54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovibba a helyi Onkorméanyzat specislis kitételeitis, . . . |
Az ingatlanok értékesitése.nem a szabad piacon torténik, az eladd nincsen eladasi kényszer . ©-
alatt. Az alkalmazott médszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a
jogszabilyokban és  irAnymutatisokban rogzitettek ﬁgyelembevételévcl, az ott

mcghalérozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértoi jelentésben hasindlt értékformak, mdds:erek nwguevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossigaira, tovabba az értékelés céljéra az

értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok k&ztil a vizsgalt ingatlan esetében a plaCI
informéciék elemzésére épiil$ dsszehasonlitd modszert alkalmaztuk. :

2.3. Helyszini szemle és !dopanqa
Helyszini szemle idépontja : 2018. oktdber 30.
2.4. Felhaszndlt dekumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. 10.12.)

-. ‘tarsashdzi alapitd okirat (részlet)

- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrél fényképfe!vételek készilltek, melyeket mellékletként csatoltunk_. L

~ H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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’ Ertékelt ingatlan: Bp.. VI ker., Lujza uica I/B. 2. émelet 27." (Hrsz.: 35360/0/4730) Property
, _ , . _ ’ _

) ‘3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

- 3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

N Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

’ Besorolas : belteriilet .

o Cim : Lujza utca 1/B. 2. emelet 27,

R Helyrajzi szam  : 35360/0/A/30.

- Megnevezése : lakds

3 Tertilet : 24 m?

-' Tulajdonos (ok)  : VIIL Ker. ('nkorményzat 1/1 mla_]dom hényad

, Széljegyek s -

' Terhek -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatian Budapest VIII kerllletében, Magdolna negyed elnevezésii
varosrészben, a Lujza utcdban, a Magdolna utca és a Teleki tér kdztti szakaszan talathato.
K&rnyezetében régebbi és tijabb épitésit, tarsashézas ¢s {izleti ¢éld ingatlanok taldlhatdak, a
foldszinten és a pincében tSbbnyire idzlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktdrakkal. A
tarsashdz kozmiivesitett, az értékelt ingatlanban gaz kivételével minden k3zmi
megtaldlhaté. Tomegkozlekedéssel a kérmyéken kdzlekedd trolibuszokkal, autébuszokkal
és villamossal érhetd el. S?cmclygepkocswal legkdnnyebben a Magdolna utca feldl

kzelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epltésideje  :1920-as évek

Ingatlan tipusa  : tArsashaz

Epitésiméd :hagyomdnyos, tégla

alapozis : sdvalap, allapota nem ismert

szigetelés - : bitumenes szigetelés, dllapota nem ismert

tartészerkezet : tégla szerkezet, kdzepes allapoti
f3démszerkezet : acélgerendas, kbzepes dllapota

falazat : tégla szerkezet, k8zepes allapotii
tetdszerkezet : nyeregtetd, megfeleld allapotu
héjazat : cserépfedés, megfeleld dllapotu

killsd felilletképzés: kdporos vakolat, kB8zepes édllapott

Ertékelt mggtlan
kiilsé nyildszarok : faszerkezetli ajté és ablak, gyenge éllapotuak

belsd nyildszarék : -

padozat, burkolat : beton, metlachi, parketta burkolat, gyenge allapotban

belsd feltiletképzés: vakolt, festett, csempézett, falak, gyenge allapotiak

gépészet, héleadok: cserépkalyha, elektromos kalyha, elektromos vizmelegité
5 _

S - | L |
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GRIFTON

Ertékelt ingarian: Bp VIIL ker, l.xgza uica I/8. 2. emeler 27. (Hrsz.: 3536000IA/30) Pro P'e rty

Az ingatlant magéba foglalé lakoéptllet 1920-as években éplilt, hagynmdnyos tégla

szerkezettel, pince + fSldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Magdolna

utca és a Teleki tér kdz6tt 16vd tarsashaz emeletén talathato, a tarsashéz ﬁiggofolyoséjérél

dnalléan megkazelithetd. G4z kivételével minden kozmiivel rendelkezik.

A vizsgalt ingatlan elészoba+konyhdra és 1 szobdra osztott, melyek belmagasséga 3,5m.

A faszerkezet(l bejdrati ajté és ablak, gyenge allapotiak. A padozat beton, a szobdban

parkettaval burkolt, gyenge allapotd, konyhéban metlachival burkolt, gyenge llapoti. A

falak vakoltak, festettek az elészobatkonyhdban, vakoltak, festettek, csempézettek, a

szobdban vakolt, festett, gyenge allapotiak. A hasznalati meleg vizet elektromos
" vizmelegitd adja. A ftést cserépkalyha és elektromos kélyha biztositja.

Az inpatlan a szemle sordn Ures volt.

Az ingatlan Osszességében gyenge miszaki éllapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgalt ingatlan hasznos alapterilleti adatai a mcllékelt alaprajz alap_;én kertiitek.

meghatarozdsra.
' helyiségek petté
Hel sé - a2t . :
etyi g megaevez:s alapteriilete, m’
, __gatlan helyiségel , : I,
- |Eldszoba+ Konyha ' ' . 935
Szoba S B! 15,04
Osszesen 24.39.
Alaprajzszrinti, helyszinen ellenSrabit terlilet (ml) 2439
Tulajdoni lap szerinti terilet (m ) : - . 24,00

Az értékmeghatdroz4s sorén figyelembe vett hasznos alapterillet Ssszesen: 24,0 ﬁl’.

Ve Ty N
Vot
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| 4.Enékmeghatdrozds
4.1, Forg :

Az enékmeghmzas sorfna Budapest VIIL. keﬂllet teruletén e, hagyomanyos szetkezztﬁ épﬂletben :amhatc lakasok elmillt egy évben
ggggalésult adiésvételi adatat vettik figyelembe.

ailan: Bp. m: an;nmI/B 2 emlelZ? ﬂfru 3535wwwo) :

- Property

Megnevezés

_ Azww
ingaitan jelleoandi

2

3

" Osszehasonlté adatok iel.lemz6i e

4

'8

. Az ingatlan faokeidjs

Telepilés

- Utca, hizezim _
. Epaumbennenelyamu -

Smkmuh'pa

e Eladési ir Frban
Ouulumlndaduimtu

.4

- Tégh, gyeage sk

. BpViLkee |
¢ Legmucal/B

Bp., VL kez. -

' '. Z.andet
A
. komﬁ:noc
1929
- tégh, itagos dll.
19400000 "
- 2m8
Adulizis

_Dobazi utea’
'_Bﬁmekt
. 48

1930
wsh,kmepum
18700000
2018
Adathizis

.. BpVLker

Y7 R
" kombortos - |

. 26000000
s
Adatbizis

N l‘*i. .

Lu;znm:l L
Zemaht
85 .

1918
| 28400000

T 2018,
Adalinm

BleI'l.ker. N

e |

CLakés . |

Bp., VI kee ' |
'_Sgeniabelyintga
" 2 cmelet

- FaBocldnihdlr(Wn”"‘

- 328 A

399 583

406 250

443536'

442000

Korrekcids tényaﬁk

Sziulékos'komkcié

Szizalékos komekcid

Szizalékus komekcid

Szizalékos komekeid

Swizalékos komekai6] . i

. "‘81""" . 573"_:
| hasonld | - 0%

[ jobb | -to%

' u.m-euc(z) T
hassaithaiieig (3) -
khmﬁvek.hanm&(d). e

. mfiezaki dlapot (3)

ingatdsn efhelyeakedése épdieren beldl ()

basoals |' 0%

Jjobb- | 5%
hasonlé 0¥

| hasoald | 0%
uagyobb | 5%
,w 0%
jobb | .-10%
Cjobb | 5%

‘bawnié %

[rasats T 0w
7] oagyobbh |.10%

b

'.m_obb 5%

jobb . |-10% . [
: jobb < |-10% . |

“hasonld {. 0%

job | +10%
jobb | -10%
basoald 0%

I e

hascalé
jobb.
hasonlé

[ jobb |
nagyobb

5%
Y
-10% |
10%
%

A piacl korrckcié mértéke Gsagesen

0%

10% e

hasomlo 0%
0%

5%

-20%

Kortigilt fujlagos claddsi drsk (F:An %)

295 932

350 625

365625

377091

A figyelembe vett stlyszimok

100%

20%

2000

T 20m

- A%

353 600

348 575

Kornlik mmwu (Ft/m') ]

- | Aciagat .-ruesmnminw i

ssmm*‘""

T 2%

B 'f amNyolcndmd-Mrmmdz&dmmﬂ[m
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. Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker.. Lujza wtca /B, 2. emelot 27, (Hrsz.: 3536000/4/30) '

4.2 A4 tdrgyi ingatlanra jutd faldteriilet értékének sydmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekérteket a piaci adatok alapyin allapitotiuk meg.

Tekkmgysig(m e
Esazmei hinyadok a tirsashdzban dsszesen - 10600
© {ABetdtre jutb eszmei hényad , 158
Albetétre jutd telekhinyad (m” - 12
Atlagos, fajlagos telckérték (Fym’) 150 000

. |Az ingatisnioz tartond telelhinyad
jeammei értéke kerekitve (Ft)

(ﬂbeté(re Jutd telekb.inynd x fajlagos
telekécték) 1 800 000 azrz Egymiilid-nyolcsydzezer forint

4.4 A tirgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa

A piaci Osszchasonlitason alapulé megkdzelitésre vonatkozoen az a véleményiink, hogy
megfelelo szami adat Allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e m6dszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. ,

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Lujza utca 1/B. szdm
(35360/0/A/30 hrsz) alatti 2. emelet 27. szdmi lakas jelenlegi piaci értékét:

8.370.000 Ft-ban,

azaz
- Nyolemillié-haromszdzhetvenezer forintban

. hatéroztuk meg.
A forgalmx érték tchermentes mgatlanra vonatkozlk és AFA-t nem tartalmazl _' o |

Budape_st, 2018. november O1. '

S Tomnyil?eune '
i T T lngatlalforgnlmlértékbecslﬁ

H-1139 Budapest, Vici Gt 95. i'el.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +16 (1) 270 90 87 E-mail; pmp_cﬂy_@gﬂm_ﬂg -
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" Ertékelt ingotlan: Budapess, VIl ker. Lijsa utca /B, 2. emelet 27, (Hrsa.: 353600a3pf roperty

8
S. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltszhet, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotii tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szem!én megismert allapotban,

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targydt képezd ingatlanhoz semminemii személyes
€s anyagi érdekeltsége nem fliz8dik, az &ltala meghatdrozott érték semmilyen

Usszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékeldst a készitends szakvéleményben részietesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli
informacick alapjan készitettilk el. A Megbizé az 4ltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valbdisagat szavatolja.

fgy a Megbizé dltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozdsdn tilmenden jogi természetG vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korldtozasérdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelsséget nem villalunk.

A rendelkezéstinkre bocsatott adatok és informéciok, melycket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytdllbak és pontosak, azonban tcljes kori
ellenérzéstiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsséglink e vonatkozasban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

ingatlan bemutatdsit szolgaljdk.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgéltatdsai alapjdn készfti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
¢szlclhetd értékbefolydsold tényezokért az értékeld felelsséget nem wallal (pl.:
épilletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak). :

- Az ingatlanon értékelt felépitményck értéke magaban foglalja az épfilet rendeltetésszeril
hasznalatahoz szlikséges felszerelések, gépészeti berendezésck értékét, de nem tartalmazza
az adott funkci6hoz kapesolddd telepitett vagy mobil eszk8ztk értékét.

Az ¢rtékelés iddpontja 2018. november ho, a kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kelld pontossiggal nem prognosztizalhato valtozasai médosithatjak, illetve
¢rvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kvetd 6. honapon thl torténd felhaszndlds esetén a megadott
¢érték feliilvizsgalata indokolt.

Az dltalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé Altal
megjellt célra térténd felhasznaldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaici-int 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 &-mail: property@grifton.hu - - '
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AN ’l‘u]ajdomlap '
" . Térsashézi alapité okirat (részlet)
- Térsastlém szintrajz (részlet)
- " Fényképek '
| Tékép .

H-1139 Budapest, Vici Gt 95. 7§|.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: propedty@grifton hy
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitcles ralajdoni lap

Buhpex Fivires Kanmdayhivatala X0 Korilketi Hivatala

Budepert. X1, Budadoli it 59 1512 Budspest, PL 41§ Ol I
Negn hinles tuigjcicnr] lnp - Toljow Sbecint
Mookt nm: 8000004/437484/20 18 ’N

‘ 2018. 10, 12 - <\)
BUUAPRAT VITI.MER. ; ' . :

Beltertlet B85260/0/A/30 belyrajsi saém

1006 STONEST VIII.MEN. Lujra otoz 1/8. 1. wealdt. irdi 27,
lltlt

1. As agyis lnlll‘ ingatlsn slatai)

. n’um tardlat wishik uhu snwm i hdnayad tulajdeni [
. . L . mr wpim/eil ) . - )
© Dakie 2 10 15810008 | dndger:

l-id”u h-uuut mmnnm-» 0237

Nem hiteles tulgj doni Iap

* Nem hiteles tulzjdoni lap

Ca b.jmu h-th'ouit umlmm;m u e

‘ . .unuu:.» . :
S - R daALe imluu‘ l-uud: - ala ﬂu dlhul-i -.llnlm iadguk .
S . o l.lll!
Co ), Eulajiend hényads 173

o 'g. bejegrsé hatirerat, dikeséns 1683 nmmm:m n 2
. - jegelm evedeti £olwitel L .
< U jesldlie eulajdones : ."" :
. . Adwy VIIX.NER. OMKONGOWTAT :
: g | ©im 1662 SOORFAST VITI.NER. unmmos-ﬂ ql i
z

Nezn hiteles tulajdor 1ap

iy

Nermn hiteles tulajdoni lap
72
Nem hiteles malajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet hwtullap/S0404201810120851202q9pApBwHqK w-1314430... 2018 10. 12,




Altaldnos réﬁdélkézések .

. A Budapest dearos szsefvérosi 6nkormanyzat / Budapest VIIX.

sker. Baross u. 65 - 67. / megbizdsa alapjdn az URBS Tarsashdzakat .
épviseld, Bplletfenntartd és Ingatlanforgalmazé KFT / 1077 Budapest

esselényl u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. évi LXXVIII. tv. to- -

. ydbbiakban lakds tv., az 1994. évi XVII. tv. kiegészitésével és -

"471995.11.28.) sz. dnkormdnyzati rendeletben foglaltak alapjin a

hdzingatlanock elidegenitése érdakében a Bp., VIII. ker. 789 tulaj-

-doni lapon 35360 helyrajzi. szdam alatt nyilvdntartott 768 nm alapte-

‘riletd, a természetben a Budapest, VIII. ker. Lujza utca 1b sz.

alatti a Joézsefvdrosi 6nkormanyzat kizdrélagos tulajdondban 4114 és o

~a.Vagyonkezeld KFT ( Budapest, Or u. 8. ) kezelésében lévd 1ak6h&z--“' L

11nqat1ant a mellékelt tetvrajz és mﬂszaki leirds szerint Lo s T

térsashdzz& alakitja 4t. ~-'

A tdrsashézzé térténb alak1tasra az 1977, év1 11. ‘8z. tvr. eléiré—l
-sai alapjan.'valanxnt a jelen alapité okirat rendelkezései szerint:q.
. kerQdl sor. .
A t&rsashdz kﬁlén tulajdond ingatlanai a kazas tulajdonba utalt = .
“ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozé tulajdoni illetdséggel eqgyitt a .
vev8kkel megksdtni tervezett adds - vételi szerzbdések létrejéttéig'
:;ﬁnkorményzati tulajdonban maradnak. Ll e

E II.
xozas és kﬂlbn tulajdon

s oon o

SR ¢ lakésok és nem lakasok céljdra szolg&ld helylségek mindenko-
- 'ri tulajdonosainak kdz8s tulajdondba keriilnek a jelén okirathoz csa-
‘tolt tervrajzokon és miszaki leirdsban feltlntetett alabb felsorolt .

) épitményrészek berendezések és felszerelések az eqyesitett telekkel

.. egydtt. - : _ . o ¥ _

_ L;T'  Az inqatlanhoz tartozo tbldrészlet 768 nm terﬂlettel, a
T beépitetlen részen lévé térburkolattal egyﬂtt.._;- o




T 26.7

27./

o peeln Py o T e e b e A e
[y 5y ] S thatl . i
Ty A Rel> o SN & x e
L R -2 SRRy o o
: . .

}f,fés./

25./

29,/

rﬁi'ﬁﬁ,/'

Az Snkormdnyzat tuldjdonsba kertl a terveken 25./ szammal jé- o
. 181t, a természetben a " II._enelet 22 sz." alatti ' , a

1,5 szoba, konyha - - ' R
helyiségakbél 4116 éréklakés 35 nu alapterﬁlettel valamint '

a kézds tulajdonbdl

227 / 10 000 hdnyad

Az dnkorményzat tuIajdon&bé kérﬂl'a terveken 26./ sz&nnal je-;

1461t, a termésgzetben a “ II.renelct 23. sz." alattl-

" 1 szoba, konyha o

helyiségekb$l 4116 étaklakas 27 nn alapterulettel valanint
a kézés tulajdonbdl - _ o

175 / to. 000’ hdnyad

Az Onkormdnyzat tulajdonaba kerﬂl a terveken 27. / szdnmal je~'5

181t, a természetben a " II. emelet 24. sz.! alattt
1 szoba, konyha

. helyiségekbsl 4116 dréklakds 27 nm alapterﬁlettel valanint

a kozos tulajdonbdl o
' 173 / 10 ooo h&nyad

Az 8ﬁkori$nyzat'tulajdondba kerdl a terveken 28./ szdmmal je-

181lt; a természatben a " II. emelet 25. g2." alatti
1 szoba, konyha. . -

. helyiségekbsl 4116 Oréklak&s 25 rm alapterﬂlettel valanint

a kBzds tulajdonbsl.. S
' 260 / 10. ooo hényad '.ﬂ-% B

Az ankornényzat tulajdondba kerul a terveken 29 / szdnnal je-'__17'

181t, a természetben a " II. enelet 26. sz." alatti.
1 szoba konyha

- helyxséqekbbl 4116 6r6k1akés 25 nm alapterﬂlettel valamint :: -
- a kézas tulajdonbél : , o S

- 162. / 10 ooo hényad

Az 6nkorm&nyzat tulajdonéba kerﬂl a terveken 30 / szaanal ]e-

161t, a természetben a * II. emelet 27. sz.! alatti

- 1 szoba, konyha .
- helyiségekbdl 4116 6r§klakds 24 nm alapterﬂlettel valamint

a. kazds tulajdonbsl :
' 158 / 10. ooo hanyad

'Az énkorndnyzat tulajdonéba kerdl a torveken 31./ szdnmal je-i”

181t, a ternészetben a " III. emelet 28. sz.™ alatti
2 szoba, eldszoba, konyha, kamra, gardrob, wc, firdé -
helyiségekbdsl 4116 droklakds 80 nm alapterﬂlettel valanint

a kézbs tula)donbél

520"/ 10. ooo hényad
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" 1086 Budapest, Lujza utca 1/B. 2. emelet 27. lakés Hrsz.: 35360/0/A/30 *

LY

A térsashiz kapualja és udvara

2018. oktober 30.
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1086 Budapest, Lujza utca 1/3. 2. emelet 27, lakas 1rsz.: 33360/0/A/30

Térsashéz lépcsBhéza és vizsgilt ingatlan béjérata

Konyha, mosogatd ' : ' Szoba

2018. oktober 30.
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Szoba, cserépkalyha

elektromos kalyha

~ Elektromos vizmelegitd

2018, oktdber 30,

1086 Budapest, Lujza utca 1/B. 2. emelet 27 lakds Hrsz.: 35360/0/A/30

Ablak

Villanyéra
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: Erféhhmga_:lm.ﬁp. VIl ker., Lujzameajjbldwim!t? (Hrsz.: 35357/WA/13) : PT°P_§”Y
_ ' —

INGATLANFORGALMI SZAKVELEM]".‘.NY

a Bndapest VIII ker., Lujza utca 5 szém (hrsz. 35357MIA113 ) alatti,
()nkorminyzatl tulajdoni fildszint 10. szimi lakis forgtllm értékérﬁl

- NN AN WY SV ‘;-n—_-
AR S AR R R SR ol

Tk

?..

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

g |
]

Késziil¢ : 1 példanyban

2 |

Budapest, 2018, november 01.
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-
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 Ertékelt ingatlan: Bp. ViJi ker', Ligoia wica 3. foldsstit 10, THrs=.: 35357AVAN 35, Property. .

. - ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP |
_ AZ NGATLAN FORGALMI ERTEKERGL_ s
: MEGBIZO '-

{Jozsefvirosi Gazdﬁlkodésu Kﬁz_pont Zrt Vagzongazdalkodésu lgggatéség

" MEGBIZASTARGYA - - .=

{Az énkelt ingatlan rnegnevczése T lakds.

AZ INGATLAN CI'VIE £ Azonosi"r)‘\sa

Telepiilés (véros, kerblet, varosrész) - - - Budapesn VIH ker Magdolna-ncgyed
Utca, hénzam emelet ajto - - . .7 ilujzautca 5. Pidszint 10, - :

Hrsz. S T S 35357/0/A/I3

TUI..AJDONVISZO"JYOK

Tulajdonos. . .-+ -.-_ . _' o Vlll Ker Onkonnanyzat
Jelenlegi bérlé - . . : ' inines .- o
(A tulajdom helyzeuf"orgalomképes g ertékelesej Forgalornképes

' [BRTEKELTERDEKELTSEG o tulajdonjog

|ERVENYESSEG'_ ._ R - TR fordulénaptél szérnilottlso nap .-

' AZINGATLAN FOBB JELLEMZOY -

lnga(lan tipusa . . o tlakés. S
Epliiéten beliili elhelyezkedése e ﬂjldszmt(udvarl) Sy
Kézmii-ellatottsdg - A : villany, viz, csatornagiz - = -
Epitésitechnotégia’ - - i : hagyomanyos, tégla.

Alaptésilet . . 127wt

Belmagassag-* . .- . . . i3Sm0

Eszmei hényad- -~ .. . :179/10.000 -

Komfortfokozat ..~~~ = = ... . " :komfortos - .

Lakéhiz telkéneK teriilete -. - - ° . 1 756m?

o ERTEKELES

Ertékeles alkalmazott médszere B oo dsszehasorrhté alapil elemzés .

Entékelés fordulénapja L :2018. novbmberOI

MEGALLAPITOTT ERTEK:

Az ingathin forgalmi értéke =~ . : 8.870.000,- Ft : SR
A A aa: Nyalc.m:lm-nyolcsza:hervcnezer formt
Az ing.-hoz tartoz6 telekhanyad eszmei énéké :2.000.000-Ft.
_ R _ R Y . azaz Kettomillis Jorint
Az ingatlan likvidéciés értéke R : 7.100.600,-Ft .
L __azaz Hérmzmo-egyszdzezer formr

Budapest, 2018, novemberOI Készitette: : porty Kt—
: - 11395 vgd‘-,,._-,'s,.—...

. Torond2FAI000-2-41 -
' lngallaﬁﬂrﬁimw :
- névjegyzék szam: 0345172002

MWZQ.

e

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel. +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mall: propedy@anfton iy
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! S Fajlagos forgalmi érték . T 1328519 -FUm?




/q,\

GRIFTON
Property

l":rlekeh mga!lrm Bp.. Vil kcr L:y.a ldca5 jbld.s::mr 10 (Hrs. 3535710/.4:]3}
o INGA TLANERTEKELO ADA TLAP.
LA SZAKERT()I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

g A Jéusefvirosi C‘azdélkodésl Kozpont Zn Vagyongazdilkodsis: Igazgatésig (1084
Budapest Or utcd 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Lujza utca 5.
szam alam, 35357/0!A/ 13 hrsz-u, fBIdsimt IO s7zimu !akés értekelésevcl '

- Az mgat!anertékeles celja az mgarlan érecke mévehez a ﬁJrgaIrm ertelc és likviddcios ertek_ '
megallapudm -

24 SZAKER’I‘GI VIzscALAT MODSZF RE

2 I Az erfekelész szaba{yzat, jogszabé{y, ame!ynek megfele!oen az érte’keles késziilt

L Az mgatfanértekelo adallap a forgalrm érték egyszerdsitett dokumentalasi formaban t6rténd
i . megallapitasa. A vonatkozé < a  Magyar Ing,alldnfors__dlma?ék Sz8vetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajénlésoknak megfelelden, az abban meghatérozott eljarasokat
. kdvetve, az ‘Alléeszkdz Ertékelék Europai Csoport_]a (TEGOVA) szakmai Gtmutatdsai
szerint, az mgat]an Jellcnere tekintettel a' piaci adatok Ssszehasonlité elemzésén alapuld
modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a 25/1997. (VIIL1) PM és az
54/1997. (VHI. 1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkormanyzat specialis kitételeit is.
. Az mgat]anok éntékesitése nem a szabad piacon t6rténik, az cladé nincsen claddsi kényszer
- alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kdvetkeztetések értelmezése ezekben a
- jogszabdlyokban - és irdnymutatasokban rogzitetiek - figyelembevételével,” az ott

- meghatdrozottak szerint értendok. - -

2.2. A szakérré'i j‘elémésben haszndlt értékformdk, modszerek megnéveze'se :
TR : Plgyeiemmcl az énékelendo mgatlan sa_;é.waaabalra tovabba az enckclcs ccljm'a az
l; © - értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok kozill a vizspélt ingatlan esetében a piaci
S mformacnok elcmzesere epﬁid Gsszehasonlfté modszert alkalmaztuk.
' _' 23. Helysz:’m szemle és ldé‘ponga
- Heiyszfm szemle :dépont)a ' 2018 oktél.)er30...'.'. . h : _ ' i
-24. Felhasznd!r dokumentamok o | : | |
tulajdom lap (nc:m hlteles. 2018 10. 12)

- t4rsashézi alapité okirat (részlet)
- iérsas_hfi_zi szintrajz (részlet) -

Az ingatlanrol i'ériyképfel%felek készﬂlték, mél}"eket mellékletként csatoltunk.

7. 7" H-1139 Budapest. Vici it 95. Tel.s +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pioperty@gaftenhy
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Bt igattan: By, VI ket Lujza wtew 3, ikdsing 10, s 35357muny, . Property
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE A
 3 1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adafok :
I‘Telepﬁlés : _: Budapest, Vlll ker
- Besorolds .-~ :belteriilet. Lo
Cim . | : Lujza utca 5. fbldszmt IO o
. Helyrajzi szam  : 35357/0/A/13 . EE
' Megnevezése .. ilakds . -
Teriilet -~ - ‘27m'--
Tulajdonos (ok) Vlll Ker. Onkomanyzat 11 tula;dom hanyad
Széljegyek. - 1o - .

Terhek - = .

IR 2 2 Az mgat!an elhe!yezkedéce, Gltalinos leirdsa

L Az ‘éniékelésbe vont ingatian Budapest VIII. keritletében. Magdolna negyed elnevezésﬁ
varostészben, a Lujza utcaban, a Magdolna utca és a Teleki tér kozotti szakaszan talalhato.

- K8myezetében régebbi és tijabb épitésii, tarsashézas és (izleti céli ingatlanok taldlhatéak, a
foldszinten és a pincében (6bbnyire fizlethelyiségekkel, mutelyckkel, raktirakkal. A
tarsastidz és az értékelt ingatlan is k6zmiives. Tomegkozlekedéssel a kdmyéken kézlekedd
trolibuszokkal: autébuszokkal és \1llamossai érhetd el. %7cmelvgepkocswal legkdnnyebben
a Magdolna utca felb! kﬁzehtheto meg .

3.3 Fe e!epumén y tsmerrerese

'Epatés tdeje - '9.:0-as evek

 Ingatlen tipisa : térsashéaz .

Epitésimod -~ : hagyomanyos, tégla . -
alapozas .- :savalap,llapota iem ismert’

‘szigetelés . : bitumenes szigetelés, 4llapota nem lsmert
tantészerkezer :tegla szerkezet, ktzepes dllapotu. .
fsdémszerkezet. : acélgerendés, kbzepes alilapoth
falazat . " :tépla szerkezet, kdzepes éllapotd " -
tetdszerkezet - ° : nyeregtetd, dllapota nem ismert
héjezat - = :cserépfedés, dllapota nem ismert

kaisd "eluletkepzes képoros vakolat, gyenge aflapotu '

Ertékelt mgat[a ' o
killsé nyilaszardk : faszerkezetﬁ aﬁé és ablak gyenge éllapmuak

bels§ nyildszarok :
padozat burkdiét :b“tnn Jarélapokkal metlachwal parkenaval burkoIt rossz
_ allapotban

belso relulctkcpzee vakolt. festett, csempézett falak. rossz ﬁllapotuak
géneszet holeadok gazkonvektor, v:llanybo;lcr

H-1139 Boedapest, Viaci ui 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 L] 87 E-mail: properiyRarifton hy
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Lrételt ingatlan: Bp. VIlI, kev': Lujsa i 5, fodssint 10, (Hrss: 35357:0:4°13) Property -

5 ___‘_‘. .

Az mgatlant magaba foglalé lakoépﬁlet 1930-as években cpulL, hagyomanyos tcgla'
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Magdolna.
utca €s a Teleki tér kozdtt Jévd tarsashaz fSldszintjén talalhat6, a térsashiz udvararél_

dnalléan megkﬁzehthctﬁ Villany, viz, csatorna. géz k&zmivel rendelkezik.

- A vizsgdlt ingatlan "elészobatkonyhara, konyhabol nyilé Icvalaszlott ﬂirdo+wcre és 1

szobéra osztott, melyek belmagassdga 3.5 m, -

A faszerkezctii- bejérati - ajté és ablak, - gyenge allapotiak. A padc)zat beton, a
konyha+elészobaban ‘és a, flird6+wc-bén - jardlapokkal és -metlachival, a szobdban
parkettaval burkolt, rossz éllapotiak. ‘A falak. vakoltak. festettck, csempézettek a
konyha+eldszobaban és 4 firdd+wc-ben, vakoltak, festettek a szobaban, rossz allapotiak.

" A falakon vizesedés. és salétromosodis jelei lathatoak A hasznéla.u meieg vizet

vnllanyboﬁer adja. A fittést gaz konvektor blztositja

~ . Azingatlan a szemle sordn Ures volt. .
Az mgatlan Usszesséoebm rossz muszakl éllapotban van.

. - 3. 4. Alapterﬂien adamk

A wz.agalt mgah:—m hasznos alapteniletl adatai a meilekelt alap]‘ajz alapjén kerultek.

meghatérozasra S

. . : helyiségek nettd
Hetyiség-megnevezés .
. alapteriilete, m

Ingatlan helyisdgei . .
Elészobar Konyha . : g 9.16

. 1Sz0ba o . : 1805
" |Ossmsen - - i - 2721
| Alaprajz szevinti, helyszinen ellendrabti terilet (m’) 2721
l1iuh!_iclom !ap szermh teriilet (m ) . 27,00

Az értékmeghatirazds cordn figyelembe vett hasznos alapteriilet sszesen: 27,0 m?,
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Ertckels mgallan bp., ¥ill_ ker Lujm wica 3. ;wmm 19. (trse. 35357/0*4/13; P ro p ert V

L
,\ [
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T '-4.Eﬂékmeghatdrozés " EEE o 6 ‘. ST
i - 40, Forgalmi éotdk meghatiroydya ng 5ss;glms gh‘m mddszerrel : : |
2o ArGedkmeghatirords sorin a Budapest VI keriijet tcnlh.tcn k.vo, hugyomanym szZer mmlu Lpultlb&.l] mlajhalo Iakdsok c'mult egy cvben
e mcgwdosult adasvétch adalanl veutilk ]ﬁgxelembe o .

M‘gmvczﬁs m:i;::l:x:l‘ﬁ& [ L :-lﬁsszelmsouhw A(jd.l.()k ]dlemzﬂ: _:‘_ o
e e e e MR g N R LR IOV (A s 3 .
‘\» ingatkan fuukuoj.n ! —‘ - -'-'_.'-.-'- T Lukds ! :j' o 3 'lah'ns g ,': .I.'lk;m B} ' lak:h_ni?f.‘-f :.‘-‘ T lakds _' 1. o bakidy
Felepitiés ' SUFST Bpy Vil ker B VI ker. lip.,\lll lur' U VIR ke T LS i, VL Ker, Bp., \ AL ker.
Uea, hdzszam . ‘ © . Lasjza utca 5, C A nko e - Debuori uiga o Kalvaw aée 7 b e b Sacrdahwlyr vrea
Cpilewn belit clhclyczkcdes — Sl fokdsaine ' L Zoenwder - 2-. Codemca ] 2 omcla Codeameler. - | 2oemahee
Ingatun hasznos Ssszteriilete” 7. | 27 : © 39 .- AT i B . 64 B B 50
Ko forifokuzata R [ kotmnfortog . . komfortos L komfors | komfwos” T |0 komfoans [ komforue
Epités éve R AL i 1930 o e o T w0 T e ) T e 1921 ‘
Seerkeeet, dllapot . L 00 L . Téghyrossedll . | el dtapos dl | ia, kiecpes il [ wipla, i M. - tépda, Cliiorc Al | e, fodGiitoreall |- o0
Eladiyi ar Frban L L ‘ ] wde0000 - E - 18700000 - | 26000000 © T24400000. ) 2200000 '
. Bladasideje e LTI 5_ oo b s T e 2ms T f  c2ms L 208
Osaxchasonlith m.mm LT e Adurbins Adutbizis - | -\datbézix o Adabazs Adatbsizis
L % pa#Lm:Mh(p:/mﬂ'-l-ii'L- L 3A8M - f 380583 - 486250 - | 443636 -1 442000 |
Kmléﬁ téoyczdk- . - C T Srhraléhos korekeio § Sslchas h-m-l;ciu "--"Jml;.lnﬁlmnkuu Nadzalckeos korvekoid | Sadzalokos kanekeit] .
ﬁ- A clhclyul.tdcs A U hasosts 1 0% | hasoald '-'-U‘!"o:_' tusonto 1. 0% - | basoalés % F wbb "] % '
PR ‘ ingatlan meérete (2) : ’n.lm'ullb 3% - [ rapyabb 5%’ mmubb. _lO‘,’v’o" -oagyobl [ 3% Cmagyobb; | 3%,
e S hasznilhabsig (3) ’Iusm_ll('; L% A hasonlé .-0’/_5-_‘" hmnl(l - 0% - r'hqﬂn_\_!n . 0% | hasonld’ | 0%
' . hdzwivek, komforiussig (4) Jwbb Fo10% . [ jebb 3 -10%: [ jebl-: | -10% 7 [T jobl -10% oqobh|-10%
_mdszaki illapot (5) . jobb | 5% | jebb- | 5% fjebh  fo10% 0 [ jebb §-10% 1 jobb . |-10%. .
ingatlan elhclyczkedéie épilleten betal (6) b | 5% wbb | 5% |7 jubb 5% | b -5% robl 5%
A piaci korrekcid méndke dsszesen -15% S % L 5% 2% 25%
Korsigilt fajlagos cludisi drak (Ft/m”) 279492 - 331 146 345 313 354 909 331 500
A figyclembe veu solyszémok 1 100% 2% 20 20% 20% we
Korrigiht silyozot itag eladasi ar (Fi/m?) ]— 328 472
Azingatlan becsitlt piaci forgalmi értéke 8 870 000 azuz Nyolcmillid-nyolcszdzhetvenezer forint
_Azingattan becsiilt likvidaciés évtéke 7 100 000 - azaz Hétmillio-stdzezer forint |

", .. H-1139 Budapest, Vaci at 95, Tek: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: groperty@grifton.hy -
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4.2 A tirevi ineatlonra jutd mldterﬂfiat e'rre'kének szamitdsa

GRIFTON '

- Az eszmei han _;adnoz tartozo telekértéket a plam adatok alapjan éllapllottuk me&

g Telsknagysde (m’) - 156
Esamei 'tamadokamrsa.shuzhan asszcacu o 10000
Alhetéire juid esemzi Ranyed - . . SRR Vi A
Albctdice juté tekckhimad (™ - SRNEARN !
 Atiagos, fajlages teletsrnk (Fvm). ] - T 150,660

Az ihgatiznhoz _mrfoz& te'lclihé.n'ja&_ v
eszmel értéke kerekitve (1) “(albetétre -

juté te.ekllﬁny:d x fn;lagos Ielekérték) : 2 000 090 3 - azag Kenbmillis forint

e K _'. : 4‘4 A mrgz: mgaflan forg@m; értéltének megaliagfrm

- A DIaCt tSsszehasonlnason alapulo megkﬁzehtesre vonatkozéan az a velemenyilnk. hogy
..~ megfeleld szAmi edat alit rendelkezesﬂnkre ahhaz, hogy aze médszerrel kaport éﬂéket. ,
o meabfzhatonak tekirithessitk.: '

Az ismerieteti modszerrel és feltétellel = 1086 Budapest, Lujza utca 5. szdm
i (35357!0/All3 hrsz) alatu ﬁildszmt 10 szimu lakés gelenlch piaci értékét: '

s 870.000 Ft-ban. '
© AZAZ T
N _vol_cmjIhd—'nyolbszézhewenezer forintban

. =lmtairo:zluk e

'T'A fOrgalm! értek t.,b rrnentes mgatlanra vona.kozak €3 AEA—t nem tanalmaz'

Gﬂfml Pioperty KAt
o pest, Vaclmss
dOEZﬁ 22679026-2—41 ———

- Toronyi Ferenc :
Ingatlanforgalmi értékbecsio
névjegyzék szam: 03451/2002

"_"-'.‘, . L :._.-._._.-..—_‘;_I.
. - . - o AR T
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Ertékels inpatlan: .éu}m;}e.'e.-. i kér.'ujm uémtjrafd}:z:irhi sz s3srviry, Property

5. Spec:éhs fe.’téteiezések, Itorloitazdsak pe

V
.

A nenallupftotl ének az mgallan forgalomkéoes bekdltozhetd, tcljes per-, igény- és

tehermentes allapotii tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert éllapotban.

" Az értékeld kijclenti, hogy az értékelés iérgyﬁf kébezé ingatlanhoz semminemii sze:ﬁéfyés

 és anyagi érdekeltsége - nem . fliz6dik, az - altala meghatdrozott érték semmllyen ,

: 6sszera.iggé>ben nincs a megbizésn dij nagysagaval

Az énekeleqt a kesznl’endé szakvélemenyben ré‘;z!etesen felsorolt kapott szobeli és irdsbeli
informacick alapjan készitentik el. A Megbizd az dltala szolgdltatott és az értckelésnél
felhasmah adatok h.t-leseeget és valédiségét szavatolja

igy a - Megbizd - altal rende!kezésunkre bocsétott lratok egyéb dokumentumok
tanulményozdsah - ‘mlmenden.  jogi természetd  vizsgalatot (jogeim, vagyon_;ogok

' “érvénvessége. sib) nem. folytaltunk Az mgatlan forgalomkepesscgének jogi eredetii

. korldtozésaré!l a tolajdoni’ lapon bejegyzettoke': tu!mcmen nincs tudomésunk, de ezért
felelnsseget nem vél!alunk

A rendelkezcsﬁn_kre=‘boc$ét6£l adatok és im‘r"'c_)rméc'iék_‘ melyeket az értékelés sordn
felhasznaluunk, tudomdsunk szerint helytdlidak ¢s pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésitket nem volt mddunkban elvégezni, ezért feleddsségiink e vonatkozisban

. korldtozottnak tekintérdo, A szak\eleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

: mgat]an bemutatéeat bZO!Qé]jdk

Megblzo Lud"mésul vesz, hogy az érlékelo az =nékelest szemrevételezés és a Megbizod

adaiszolgéltarésai alapjin késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelheld ertékbefolyﬂsalé ténvezokért az ertekelo felciossegu nem vallal (pl.:
épdte‘szerx zeu. tajattdszm alam, stb problémak)

AZ 'ngal!anon ertékeit +:.lepumények erteke m;tszéban foglai_]a az épillet rendeltetésszerii

haszndlatihoz szitkséges felszerelések. gépészeti berendezések értékét. de nem tartalmazza

“az adott tunkcléhcz kapc»oiédé teiepltett vagy mobxl eszkdzok érteket

Az értékek-s ;dépontla 2018, november hé.” a kazwazdasagl. Jogn feltételek és piaci

viszoriyok cldre Kelld pontossagal neni prognosztizaihato valtozdsai modosithatjak, illetve

érvénvielenithetik a szakértdi vélemény forgalmi énskre vonatkozd megallapitasait, ezért
az érlékelés Tfordulénapjit kévetd 6. hénapon wdl tortené felhasznalds esctén a megadott
ertek fel&lvxzsgélatn mdokolt :

LIRS

Az éltatunk 'neghatérozou er!ek a f‘enuekben vizolt teltételeken alapul ésa Mca,bfzé 4ltal
mngetbl célra iﬁm.r'é felhasznalésbq'n erven)es

Loy .
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. UMELLEKLETEK .
‘ , Tulajdom lap
Tarsashéz: alapité ckirat (részlet)
Tarsashaz: szinirajz (részlct)
: Fénykepck
Térkép
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Nem hiteles tulajdonilap .~ =~ | Nem hiteles tulajdoni lap

[

WFW&M Komansaaraa M Xexlich: Hivatala . ]
Wu Mhmsa 1519 Budapedt, PL ALS ] Cudly 1
. o0+t Nembielstalnjdootlp - T misolst 0 o %
o . P Megrendet&s sekm: 800000449 7561730 18 o q}%
ST ez R ‘v
BooxPEE® VITI. o, : : T .
Beltoivlot: 35351!01-\{13 ‘nlmju azkm ’ D T - )

1096 n-zn»ur VIIE AZR. . lax)3a ates ! llhhnnt a2 . "Telilwigwghlat als
. . uuz .

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Mt egyld oﬂll! lﬁﬂbln avaii 0t
logumuc . e ‘Tavdles' Gnabdh ltba - qauu Mw . tulajdens l'
.ot "\-\. W egehe/dil .

'ldm T A uwmdu enkor

T s-icgn‘s :uuuzn‘- zﬁiswu:mnns 13, zo tEris fotarerst 23 .:mu 97,20
P dakae - i 1,0 . 1o Srk

um,mf h.m.m. isum;mmm 07.20.

iyl begedynd mmm' nszsm.rmam g,
Threaskin, . Tt

" e alapld skiiat’ I lu-muml u-n«huyiuu&: Lo

' 2. bljagyﬁ tatliodas: zsmmzmcm n': M-
- Maplté shkidat niduatdus; v -.‘ L]

T euh;ms Kngadi 13- IITERL
bujugyed natirouat,” mma.; ud. ummntum A1)
" jogeln: 1991 .- fvic MEXLTI:te. S36132/194; (VAT 05. )

I sogoint evedsti “'uut-l ‘_---,._.'_ Sl

- jeghlidar tulayicads - : o C Tt
n“l JrIY. KRR, f&mn.\":h.

Nem hiteles mulajdoni lap

ISy :

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiceles tulajdoni Lap

Nem hiteles twlajdowi Iap - i o 'Nem hiteles tulajdoni lap

IS ‘- |

T haps:wni3 takare hivtullap/S0404201810120851 20799pApBwHaKw- 1314430, 20181012 . | |
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" TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT "

" ALTALANOS RENDELKEZESEK

S A Bl 'DAPFSI‘ IO\ AROS JOZSEI'VARO“ OVKORMA?\YZAT (Bp \’III Bamasu N
6381, aBp VL. 786, tuldidoni lapon 35357, hrsz. alan felvett, természetbena .|

- Bndapeﬂ, 1., Lujza u, S. sz. alatt, 756 m2 tefdléti Budapest Foviros Jozselvarosi
.. Oukortaduyzit tulajdoniban allé hazmgatlam az 1993: évi LXXVIiLtv. ¢s mo-dosuaséra
b k:adott 1094 évi XVI! torvenvben abeﬂok reszere bnztosltott véiel! jog alap;an SR

GrARsasuizza e

A larsaahaz orbklakasa: a jelen a]apito okirat und«lkezcsemek me;,l'e!e!oen, mint

‘oroklakasok, €s nem lakds céljira szolgalo heiviségek a k6z0s mlegdonban marado telck

C épliletrészek. berendczések ¢ felszerelések ko76s hasznalatanak a Jogava! 2 vevbk

személyi tulajdonaba kenilnek azzal, hogy a mindenkoni tulajdonostirsak egymas kdzott

~ jagviszonvat az. 1977, cvl It tvr rendelkczesel és az alapno oluratban fog,la!m az alabbiak

" szerint szabalyozzak

. l':_'fir-

.

 KOZOS BS K{TLON TULA T INGATLANRESZEK MEGHATAROZASA

Al ls.ﬁzos tu!ajdonu mgatlanrészek

¥ Te!ek (75&m ) !emlcta azon levé ud'-ar ] 7, 75 m? terhurkolattal

g { S - -‘\hpozas F‘oes A ldszfa!ak kémények Lwallol. plllen.k

. - m | Fédemek l\dzbensé fbdemek burkolat nclkul za'ofbdem burkola!tal egytm

l“\

TV L .-\z epulet tc:oszerkezcte lecezesel, hejazaual & badoz.o:. szerkezcttel es szerel-
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iOA }OLQEFVAROSI O\IKORMANYZ;\T—OI :Ilen a terveken 5, szammai jeldht fszt.
1. ajtoszamu, szoba, konyha helyiségekbal 4il¢ orokiakas 24.82 m2 (25 m2)
alaptertiiette!. a hozzd taﬂozn kbzus tulaldonban léves részekbdl lM/IOOOO _

hﬂnyadresz

I 1w ajtoszaniu, szoba helyisegekbdl allo roklakas 19,71 m2 (20 m2) alaplernlettel
aNEa hOzza taroz6 ko265 tulajdonban lévd részekbSl 130/10000 hényadrész. . -

CTF A .IOZSEFW\ROSI OVKORMANYZ,\T»m lieti a ler\eken 7. szanunal jelolt fm. 4.

‘hinyadresz

- 84 .'_‘-"A JOZSEFVAROSI OVKORMU\YZAT-m dleu a :erveken s, szammal jelolt fszt. '
Uy 5, ajtfis'zimu szoba; konyha helyiségekbol allo drokiakds 26,19 m2 (26 m2) .
LT '-'alapterﬁleitel a hozt tartozo kézbs mlajdonban Icv6 reszekb& i73/10000

" 'hanyadresz

' 9! A JOZSEWAROSI O\H\ORNL‘\N\ ZAT-OI llleh a aerVekeh 9 summal leléll fszt.
S 6 gjtbszdmul szoba; Télszoba, konyha, flirdoszoba lielviségekbol lio Srokiakss 35 58
- 12 (36 m2) alapterilettel, a hom tartozo kﬂz&s tulajdonban lév& részekbbl
s .35/10000hanyarm . o R R

0/ A JOZSEF VAROSI O\IKORMANYZAT-ot itleti a ten'eken lo. ‘szmial Jelélt fszt,
" 7. ajroszérau, szoba, konyha helyiségekbd! 4llo Srdkiakas 27,93 m2 (28 m2) -
alaptériitettel, @ hozza tartoze kozos nuajdonban lévd r&szekbdl 185/10000 '

hanyadresz R

I A JOZS‘EFVAROSI O'\LORMAW&A ot 1liet| aterveken 11, szammal jelbll fuzt.
- 8. a}quamu ‘szoba, félszoba, konyha. kamra, flirdoszoba, kdzlekedd helyisegekbdl
- allo Sroklakés 37,98m2 (38m2) alapteruleucl a hozza tanozo k&z6s tulajdonban lévd
' rekze}.bél 251!10000 hanvadresz ' _ ,

127 4 JOZSEFVAROSI ONKOR.\'LLNYZAT-ot Lllen a terveken 12. szammal jeloft fext,

- 9, gjtoszam. szobsa, konyha, WC helyiségekb6l llG sroklakds 28,16 m2 (28 m2)

.. alapterilertel, d hozza mnozo ktizbs tulajdonban lév rmekbél 186110000 '
e hinvadresz o A A . o :

R '13.! A JOZ‘IEI-V.-\ROSI OI\KORMAWZAT-ot lieti a teneken 13.szimmal jeldit fszt.

' oot 10, ajloszamu, szoba, konyha helyiségekboi allo Groklakds 27.21 m2 (27 m2)
" alaptertilostel, a hozza tartozo kﬁzﬁs !'ulnjdonban Jevo részekbdl 180/10000
hanyadrész. ' o .

l{': NI fl-u A JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT-or il  terveken M, scimmal jeit Leim. -

1. ajtoszému, 2 szoba, konyha, kamrd, firddszoba. kozlekedd, WC. elészoba

R tula_;donban lévd r-szei\bol 565110000 hanyadresz.

g ;AJOZSEFVAROSI O’\'KORMA]\\Z\T-ot ileti  ferveken 6. ‘szismal ,eran fszt. -

. ajioszamuy, szobay konyhd, ktzfekedd, furdd, helyiségekbol allé Srokiakas 38,13 m2 . ": '
(38 m2) a!apterﬂlettel a hozzé tartozo kons mlajdonban lévd reszekbél 25/ 10000 e

D hehnseaekm! alio droklakas 85,39 m2 {83 m2) alaplemlenel a hozza tartozo kﬁzﬁs L R
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St e e s GRIFTON
" Bosakeltingatlan: B, VIIL ber:, Barss tér 2. 3. emelet 17, lakis (Hrsz.: 4s9omvazy .. Property .

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY |
a Budapest VIIL Ker., Baross tér 2. szém (hrsz. 34599/0/A/23) alatti,
Onkorményzati tulajdoni 3. emelet 17. szémii lakds forgalmi értékérél

¥
i
B
Pl
1

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szdm: 03451/20602

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. november 01.

. H-1139 Budapest, Vici Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 £-mail: property@arfton.hy IR

LY



Ertékelt ingailan: Bp., VI ker.. Baross r 2. 3. emelet 17, lakds (Frsz:: 3459900423 - -~ P roperty
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP.
"AZ INGATLAN FORGALMI tmmndt.
MEGBIZ0 _ L
{ J6zsefvirosi Gazdilkodési szpontZrt Vagyonggzdélkodésl lgnzgatés&s_ - -
'MEGBMSTARGYA ‘ ] iy - .
| Az értékelt ingatlan megnevezése - . " Takds I ]
AszArLAN‘cﬁWEESAzoNOSrrASA. _ - S -
Telepiilés (véros, kerﬂlet,'vérosrész) o : Budapest, VIIIL. ker. Népszinhdz-negyed
Utca, hézszﬁm emelet, 8._]t6 -7 :Barosstér2.3.emelet 17, '
_ Hrsz.. . = = o : 34599/0/A/23
T TULAJDONVISZONYOK _ ' :
' -~ [Twajdonos | T VIIL KER. énkonnényzat
"W |Jelenlegi bérld - ' : nincs .
S A tulajdom helyzctfforga]omképesség értékelése : forgalomképes
. : ' [ERTEKELT ERDEKELTSEG Cwiadonjog . - 1 "
. SR IERW:NYESSEG S ' _: fordulénaptél szémitott 180 nap’ _ |
2 AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO! | ' |
.‘; . |Ingatian tipusa 7 . :lakas
W v [Eptleten beltii elhelyezkedés»e , : emelet (udvari)
oo e IKSzmb-ellatottsag ; villany, viz, csatorna
' - Epitési technolégia : - :hagyomdnyos, teg!a
- Alapterilet =~ C :22m?
s -+ |Belmagassig o _ - :3.8m
. |Eszmei hanyad - : '_ : - 119/10.000
" Komfortfokozat o ' _ -t komfort nétkdli
‘ Lakohaz telkének terillete : S 738 md '
.’ " ERTEKELES: R :
o l‘:lrtékelé's alkalmazott médszere . " : 8sszehasonlitd alapa elemzés
. Ertékelés fordulénapja = - B L 12018, november 01,
© . MEGALLAPTOTT ERTEK . - - | RN
I r!-Taj_'rlagﬂos forgalmi érték . : 461.364,-Fm? : ; S
Az ingatlan forgalmi értéke , : 10.150.000,- Ft
' . ) araz Tizmillio-szazdevenezer fbn‘m
Az ing.-hoz tartozo telekhdnyad eszmei értéke : 1.700.000,- Ft
l azaz Egymillié hétszdzezer ﬁ)rint
Az ingatlan likviddciés értéke .8 120.000,-Ft
' azaz Nyolemillig-szézhtszezer forint
l . Budapest, 2018. november 01. Készitette: Griffon Property Kft.
LD !39.§é..€vﬁglgfaaz%92ﬁg§,:.‘---
. 2018 MOV 29, i ?ér%fb?fn:m'
l : ) ‘ fosats Ingatianforgalmi értékbecstd
7', o Eoummuas | névjegyzék szdm: 03451/2002
R '«"{ H-I 139 Budapest. Vlicl ot 95 Tel: 436 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifin.hy
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fm’b_inga_tlan. Bp ViiL ker., Baross tér 2. 3 emelet 17: Iai&r(ﬂru. 34599/0/4/23) '. Pro P ert Y

mGA HANL‘R n‘wa ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTE‘S TARGYA AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvﬁrosn Gazdélkodisi Kﬁzpont Zrt. - Vagyongazdilkodési Igazgatdstig ( 1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1087 Budapest, Bamss ler 2
szam alattl 34599/0/A/23 hrsz -1, 3. emelet 17, szému lakés értékelésével '

Az ingatlanértékelés célja az ingatian ertekesrtésehez a forgaIma érték és hkwddclés errek
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZ.ERE -
2.1. Az értékelési sabdlyzar, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés készilt

!
Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentdl4si forméban t8rténd

. megéllapitdsa. - A vonatkozé - a Magyar Ingatlanforgalmazék Szdvétsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfeleléen, az abban meghatérozott eljarasokat
kovetve, az Alléeszkéz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai itmutatésai

. k ~ szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité elemzésén alapul6

. modszert alkalmaztuk. Az ériékelésnél figyelembe vettitk a 25/1997. (VIIL1.) PM és.az

- " 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkorményzat specilis kitételeit is.

. - Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon torténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer -

.  alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekbén a
jogszabdlyokban és irdnymutatisokban rogzitettek figyelembevételével, az. ott

. * meghatdrozottak szerint értenddk. ' - -

22 4 szakérti jelentésben haszndlt értékformdk, md&zerek megneﬁezése -
. Figyelemmel az értékelendd ingatlan séjétosségaira, tovabba az ¢ériékelés céljira az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a vizsgalt ingatlan csetében a plaCI
informaciok clemzésére épulé dsszehasonlitdo modszert alkalmaztuk
2.3. Helyszini szemle és idSpontja _
Helyszini szemle iddpontja 12018 okt6ber 30. .

72.4. Fe elhaszndli dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. 10. 12.)’
- tarsashazi alapité okirat (részlet)
- = tArsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanro] fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vééi il 95. Tel.: +36 (1) 270 éd 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: mmgnm oo



L e e _ | . GRIFTON 0
Lo &u&hwﬁ:hp VLU, ker; wwis emelet 17, lakds (Hrsz.: 34599423 . PrOpet VYL
3 AZ. INGA'I‘LAN ISMER'I’ETESE SE
'3.1 Iugatlau-uyilvantartds: adatok
Telepilés . : Budapest, VIIL ker. o
Besorolds - :belteriilet
Cim * : Baross tér 2. 3. emelet ]7
Helyrajzi szdm  : 34599/0/A/23
Megnevezése :lakds '
Tertlet- o 22m?
Tulajdonos (ok) : VIIL Ker. Onkorményzat I! 1 tulajdoni hényad
Széljegyek =~ - . _

Terhek =

3 2 Az ingatlan elhelyerkedése, dltalénos lefrdsa

Az értékelésbe vont mgatlan Budapest VIIL kerletében, Népsz[nhéz negyed elnevezésﬁ
virosrészben, a Fiumei 1t és a Rakoczi 1t sarkén a Baross téren 1évo térsashdz emeletén
taldlhat6. Kdrnyezetében régebbi és djabb épltésti, térsashdzas és iizleti céli ingatlanok
taldthatéak, a fSldszinten és a ‘pincében tSbbnyire tizlethelyiségekkel, mahelyekkel,
raktarakkal. A tdrsashiz kdzmfvesitett, az értékelt ingatlanban giz kivételével minden .
kozmd megtalathatd. Tomegkozlekedéssel a kdrnyéken kdzlekedd villamosokkal,
autobuszokkal, trolikkal, valamint metréval érhetd el. Személygépkocswal lcgkﬁnnyebben
a Rékéczn it feld! kozelithetd meg.

3.3 Felépltmény is'mrtelése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatian tipusa  : térsashdz .

Epitési méd * : hagyomdnyos, tégla

alapozés- :téglasdvalap =~ 0 _
szigetelés- - : val6sziniileg utélagos lemezszigetelés

tartészerkezet : tégla szerkezet, 4tlagos dllapotd
fsdémszerkezet  : acélgerendas f5dém, atlagos allapotit

falazat ~ : tégla szerkezet, dtlagos dllapoti
tetdszerkezet : félnyeregtetd, dtlagos dllapoti
héjazat - :cseréptedés, atlagos allapotu

kitlsd felliletképzés: kdporos vakolat, dtlagos éllapotﬁ

Ertékelt ingatlan

kilsd nyildszar6k : faszerkezetii ajtd és ablak, rossz dllapotiiak

belsd nyildszdrok : - '

padozat, burkolat : beton, methlachi, parketta burkolat, gyenge allapotban ~
belsd feltiletképzés: vakolt, festett, cscmpézett falak, rossz éllapotuak o

gépészet, héleadbk -
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 Evtékelt ingatlan: Bp., VIII, Rer., Barass tér 2. 3. emelet 17, lakds (Hrsz.: 34599/0/4/23) Property

Az értékelt ingatlant magéaban foglal6 épiilet az 1900-as években épiilt, hagyomanyos tégla
. szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakit4ssal, Az értékelt ingatlan a Fiumei Gt és a

Rékéczi Gt sarkan, a Baross téren 1évd tdrsashdz emeletén helyezkedik el. A tdrsashdz

fuggdfolyossjarot dndlldan megkdzelithetd. Giz kivételével minden kizmbvel rendelkezik.

A vizsgalt ingatfan 1 szobébdl 4li, melybél az udvar feldli oldalon faszerkezet(i levalasztas

 készilt. A bejarat melletti falon felszerelt mosogaté van. Az mgatlan be!magasséga 38m.

A \nzsgélt ingatlanban fUrdészoba, we nincs. .

A faszerkezetli bejarati ajté és ablak, rossz éllapotuak A padozat beton, jarolap és parketta

burkolatii, gyenge allapota. A falak vakoltak, festettek, csempézettek rossz allapotiak.

Hélead6t és gépészeti berendezést nem taldltunk. -

Az ingatlant a szemle sorén tires volt.- '

Az ingatlan dsszességében rossz miiszaki allapotban van.

3. 4. Alapterﬂlefi adatok
A vnzsgélt mgallan hasznos alapterulet: adatai a mellékelt alaprajz alapjan kertiltek
' 'meghatérozésra
helyiségek net1é
Helyiség-megnevezés
alapteriilete, m
 |Ingatian helyiségei e b
Szoba- ' i . 2182 .
Osszesen - 2182
Alapraizszcrinti, helyszinen ellendraditt teriilet (ln) 2182
[Tulajdoni [ap szerinti teriilet (m ) T 2200 .

Az értékmeghatirozas sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 22,0 m2

H-{|39Bndapest,vaciﬂt95.1'e|._:+36(n 270 0 86 Fax: +36 (1) 270 S0 87 E-mail: proverty@griftonby =~ f‘/

?-":ﬁi- . . . ‘ l . l .“ ;
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4. Erték meghatdrozds

6

4.1, Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci osszehasonlitd modszerrel

Az éntékmeghatarozas sordn a Budapest VILL keriilet teriiletén lévo, hagyomanyos szerkezetii cpuletben talélhato lakasok elmult egy évben
megvalosult addsvételi adatait vettilk figyelembe.

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker Baross r 2. 3. emelet 17. lakds (Hysz. 34599/0/A/23) Pro p er t V

. Az éntkelends Osszehasonlité adatok jellemzii
Megnevezés ingatlan jcllcmzfi _ 8 da I _ i
1 2 3 4 5
Az ingatan funkcitja Lakis Lakis . Lakis - Lakis Lakis Lakis
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VL kev . |-  Bp, VIl ke ~ Bp, VIIL ker. - Bp., VIIL ke Bp., VIIL ker
Utca, hizszam Baross tér2. . Bezescdi utca . Fumei bt _ Kiss Jézsefures Népszinhiz utca . | 1. Janos Pil pipa tés
Epiileten belili ehelyezkedén emeled Fildsziae -foldszine foldszint - foldszint - foldszint
Ingathan basznos Gesztcriilete 2 29 55 .49 61 25
Eomfartfokozata komfort nélkili koafortos .. komfortos komfortos komfortos _komforios
Epités éve 1900-as évek © 1897 1923 1918 1915 1916
Szeckexet, allapot Tégln, rossz dll. tégla, kiwepes allapar]  tégls,j6dtlapor | tégla, kozepesall. tégla, jo all tégla, felijirote al
Etadisi ir Ft-ban 14 900 000 " 25800000 23500000 28700 000 16 000 000
Eladiy ideje 2018 2018 D018t 2018 2018
Osszehasonlité adat focriva Adatbizis Adatbizis :\daxbi:u' Adatbazis Adatbazs
Fajlagos kindlati ir (Ft/m” 513793 469091 419592 470 492 640 000
Korrekciés 1ényezbk Szizalékos koarekeio | Szizalékos koncl:ué Szizalékos komekcid | Szizalékos komekeio | Szizalékos kormekei6|.
‘ clhelyezkedés (1) | basoals | 0% | hasonls | 0% | hasoold | 0% | Basosld |- 0% | hasoals | 0%
ingatan mérete (2) [ basonls | 0_%_' [ cagyobb |  $% [ emgyobb | 5% [ nagyobb | 10% [ hasouls | 0%
basznilhatdesg (3) . basoals- | 0% | hasonls [. 0% . | basonls | 0% | hasonlé | 0% | basonld | 0%
kiamivek, kemfortossag (4) . § joby | -10% [ jobb | -10% [ jebb [0 jobb | -10% [ jobb  [-t0%
miszakidltupot (5), | |- jobb: | -s% | ‘jobb [ -10%. | -jewb. | s | jowb [-a0% | josb | -to%.--
- ingatlan cthelyczkedése épilleten belil (6) rosaabb | S% | cossrabb i $% | sosszabb | 5% V] hasens | 0% | cosszabb | 5%
A piaci kotrekeid méridke Seszesen 10% -0k m L 10%- %
Korrigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/m”) 462414 T 422182 455612 | - 423443 544 000, -
A figyelembe vett siilyszamok 100% - 20% e 20%  20% 0%
Karrigdlt styozots étlag eladisi ér (Fe/m?) | 461530
Azingatian becsfilt piaci forgalmi értéke 10 150 000 azaz Tizmillid-szizétvenezer forint
Azingatlan becstit Likvidicids értéke - 8120 000 azaz Nyolcmillid-szdzhdszezer forint

- H-1139 B;ldap_ﬁl.‘VécilﬁtQi. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: mnﬁmm o
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WM: utgadan Bp VI ker, Baro:nér) 3. emeler 17, lakds mm 34599/0/,4/23) Property .

7
4.2 A tdrpyi ingatlanra jutd foldterilet éridkének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo tclekértékct a plam adatok alap_lén éllap{ tottuk meg.

Teleknagysdg(m”) -~ - 738"
Eszmei hényadok a tirsashdzban Dsszesen | 10 000
Albetétre juté eszmei hinyad  ~ . 1Y
Albetétre jutd tclckhin!ad (m” ' ' )

__hgos. fajla Jos telkénck @ml 190 000

!

Az iIgnflanboz tartozd telekhinyld
mel értéke kerekitve (Ft) (albetétre

. juth telekhinynd x fajlagos telekértéh) 1,700 000 : aza: Emnﬂ!!d-hézszdzeéer Jorint

4.4 A tdrgvi ingatian forgalmi ériékének megdllapitisa
A piact dsszehasonlitison alapulé megkdzelitésre vonatkozdan az a véléményﬁnk, hogy

megfeleld szamu adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessitk.

(34599/0/A/23 hrsz) alatti 3. emelet 17. szdmu lakas jelenlegi piaci értékét:
10.150.000 Ft-ban,

AZAzZ

. ' . Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1087 Budapest, Baross tér 2. sz_ém
l Tizmillié-szaz6tvenezer forintban

hatdroztuk meg.

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

Grifs n fopany Kft,
" Adoszam: 2267_9 41

.In-gatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szdm: 03451/2002

!
l o | Budapes;, 2018. noy‘em_ber 01.
l
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GRIFTON :

Evtékelt ingatlan: Budapest, VIll, ker. Baross tér 2. 3. emelet 17, lakds (Hrsz.: 3:599/:1/4/23) Pro perty .

. s. ] . N
S. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekditdzhetd, teljes per-, igény- és
tchermentes dllapotid tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert éllapotban.

Az ¢értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezo ingatlanhoz semminemil személves
€s anyagi érdekeltsége nem flizddik, az 4ltala meghatérozott érték semmilyen
dsszefiiggésben nincs a megbizdsi dij nagységaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és {rasbeli
informacidk alapjan készitettiik el. A Megbizd az Altala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisigat szavatolja,

fay a Megbizé - dltal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmdnyozdsdn tilmenden jogi természeti vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenécn nincs tudomésunk de ezért
feleldsséget nem vallalunk. ‘

A rendelkezéstinkre bocsatott adatok és informdciok, melyeket az értékelés sordn
felhasznéltunk, tudomésunk szerint helytilléak és pontosak, azonban teljes korl
cllendrzésttket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelGsségink e vonatkozdsban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok ¢és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelest szemrevetelezés és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esctlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold  tényezokért az értékelé felelosséget nem ™ véllal (pl.:
épilletszerkezett, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az éptlet rendeltetésszerii
hasznalatahoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezésck értékét, de nem tartalmazza -
az adott funkcidéhoz kapcsolddé telepitett vagy mobil eszk8z6k értékét.

Az értékelés idopontja 2018. november hd, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kell$ pontossdggal nem prognosztizalhat6 valtozasai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitésait, ezért
az értékelés fordulénapjdt kovetd 6. hénapon til torténd felhasznalds esetén a megadott

érték felitlvizsgélata indokolt. :

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megblzé iltal
megjeldlt célra t6rténd fethasznalasban érvényes.

~.

)\'\:k H-l 139 Budapest. vam ut 95 Tel.: +36 {1) 270 90 86 Faxi +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@qrifion.hu



) xf&:‘;.‘ R
GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII ker. Baross tér 2. 3. emelet 17, lakds (Hrsz.: 34599/0/4/23) Property

9

* MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Téarsashazi alapit6 okirat (részlet)
Térsashazi szintrajz (részlet)

- Fényképek
Térkép

-

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 €-mail: Droperty@grifton.by’ - P
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Nem Hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdomi lap

Budipest Fiviges Korominybvatsla X1 Kertilets Hivahla
Bopet, X1, Pudafold it 9 1519 Budapest, PL 415 e H
_ Neot Bitetes inlajdoot lnp - Teljes ndsolet
o Megrendclfy sabm: §000084/49 736912018 \
e e 2018.10.12 (\)

JOUAYRST VI EER. o
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Nem hiteles tulajdond lap
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¥ Viros M KR. Lakdselidegenitési Dokumenticiés Rendszer  Jézsefodrosi Onkorminysat '

Tirsashéztulajdont alapité okirat

Budapest, ViII. ker. Baross tér 2.

1. Altaldnos rendelkezések

Jézsefvarost Vagyonkezels KFT. (1084. Bp. Villker. Or u. 8:sz), mint az Ingatian kerelfle az
ingatlannyilvantartdsban Budapest VIl ker. 127. szému tulajdonl lapon, 34599. hrsz. alatt szereplo,
természetben Budapest, VIll. ker,, Baross tér 2. szém alatti és a helyl dnkorményzat kizérdlagos tulajdonat
képezd hézingatiant, amelyet a helyl Bnkormanyzal képviselStestilete . hatdrozatival elidegenitésre kijeldl - a

1993, &vf DOXVIIL sz. B &s il azt m&dosit6 1994. évl XVII. sz It. és a 4/1995 (lf. 28.) dnkorményzati rendblet
alapjan - 4 jelen alapitd okiratban, tovébbd az 1977. év 11 sz lvr-ben és a meilékelt alaprajzokban '
foglaltaknak megfelelém térsashdrzd nlakitja 4t. - .

A o
&

- A Wrsashdz kilan tulajdont Ingatlanal a kézds tulajdonba ulalt ingstlanrészekbdl hozzajuk tartozd
- tulajdont ilietséggel egyutt a vevohkel megkoml tervezett adds-vétell szerzGdések Iétrejmtélg Unktxménywu
wlajdonbnn mamdnak.

1. A k6265 és kildn tulajdon

az ingatlanrészek elhat&rolésa s rneghalamasa . :
valamint egyes kiian tulajdonu Ingatianokra nézve elovasﬁrtasl Jog megéllapﬁésa

'A. Kozds mhjdonu hlgmlann‘.szek

l A tulqidonostinak kozds tulajdoniban mandm.k.
a meliékeit terve_ken feltGntetelt és a mﬁsu;kl lefréisban kon“.dtnr

L Telek | o _ | © 73800m?

L. Alsp- és feimendfalak, kéményel; I

In. © Pince, kéizbens6 és 24r6fodém; o ' o
v Tetészerkeret tetbhealéssal; L .
V. ,Hc}mtokzé:.- | e . . ‘ -";
. Tetdn kivil szerkezelek, felszerclések; - e R .' L ‘ 3
vil, Elektromos féveze-ték a kilén tulajdon ledgazé vezetékély; "
Vi Ve csatorna vezeték a kilion tulajdon lesgazé vezetekéig; ' ‘ O
ﬁ. : Gézvezeték o E&Iﬁn tulajdon fOanszrrésmérdig:r :

m




g Viros fM’ K. La.kiselidcgcnltésl Dokumentdciés Renda_zcr ﬁucMi Onkomtirgzat :

I& A BudaPSt Févaros JameRvdrosi Onkorményzatol iltetf a terveken 18. stAmmat jeléll. Budapest VIlI. ker.
127/18 s2Ami tulajdonl lapon 34599/A/18 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Viil. ker.,
Baross tér 2. llem. 12, s alattt 3 szobds, 96 ‘m? alapteriletd Orthlakds a howd tarozd

) mellékhelylségekkel €5 a kdzds tulajdonbdl 520710000 hinyad.
v

19, A Budapest Fovdros Jézsefvamsa énkorm&nyzatot eVl & terveken 19. szémmal jeldlt, Budapest VI, ker.
127/19 s2amd tulajdoni lapon 34599/A/19 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vil ker.,
Baross tér 2. Hlem, 13, sz. alatti 1 seobds, 32 m? aleplerOletd Ordkiakads a hoezd tartord

mellékhelyiségekkel és a kdads tulsjdonbdl 174/10000 hdnyad.

© 30. A Budapest Févéras Jézsefviros! énkormanyzaiol illeti & terveken 20, s&mmal felsit, Budapest VIIL. ker,
- - 12720 s2amx tulajdoni lapon 3459%A/20 hrsz. alatt fefvett, természetben a Budapest VIl ker,,
" Baross tér 2. llem. 14. sz. alatti 2 szobés, 43 m? alapteritet drdklakés 2 howd tartozd

ellékhelyiségekdel és a kizds tulejdonbdi 233710000 hényad.

ZI/A Budapesl FMmstw.sefv&ns! Onkorméanyzatot [llet! 8 tervelen 21. szimmal Jeldlt, Budapest\’ln ker.
. 127721 széma tulajdoni lapon 34599/A/21 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI, ker,,
. Baross tér 2, fllen. 15, sz alattl 1 szobds, 40 m? alapterUlets droklakds a hoezd tartozd
melkkhefyiségekiel és a kdztis twiajdonbet 217/10000 hényad ,
22 A Budapest Févaros J&esefvaros! Onkoményzatot Hleti @ terveken 22. szémmal ]ekslt. Budapest VI, Ker.
127/22 spami tulajdonl lapon 34599/A/22 hrsz. alaut felvett, természetben a Budapest VIl ker,,
Baross tér 2. lllemn. 16. sz. alatti 1/2 szobds, 10 m? alapteraletd Orbldakés a hozz& Lartord
‘ mellékhetybégekkd €3 a kazds tulnjdonbdl 54/10000 hanyad.

23.A Budapest Fovéros Jbzsefvrost énkormanyutot et} a terveken 23. seAmmal Jelolt, Budapest VI, ker.
127/23 sxdmi Wilajdont lapon 34599/1\(23 hrsz. alatt felvetl, természetben a Budapest Vil ker.,
Baross tér 2. lllem. 17. = alattl'1 seobds, 22 m? alapteruleta Sroklakds a hozzh tartozd
mellékhelyiséagel és a kézds tulajdonbél 119/10000 hényad. :

24 A Budapest Févaros Jéusefvarosi Onkormdriyzatot illeti a tericken 24. szimmal jdnlt Buchpcst VI, Xef.
C127/24 szdmia tulajdoni lapon 34599/A/24 hrsz. alatt felvell, természetben a Budapest VIlL ker,, .
Baross tér 2. Hlem. 18, sz. alawtl 1 siobds, 21 m? slapterileld droklakds a hom:’t tactozd

mellékhely!ségge[ €3 a kazds tulajdonbdl 114/10000 hényad.

N |
' Févéros Jzsefvarost Orikorményzatot illetl a tesveken 25. szdmmal ]ek':ll Budapest Vi, e,

&ABud%st
© 0 12725 :2AmO tulajdond lapon 3459UA25 hrsz. alatt felvett, természelbens a Budapest VH, ker,,
Baross tér 2. Hlem. 19. sz. alatti 3 szobfs, 113 m? alapteriileth droklakAs a houé lartozé_ -

i meﬂékhehdségekkel €s a kieds tulajdonbdl 6137100060 hényad.
26 A&:dapesl Févgros Jozsefvéros) Onkorményzatot fleti a terveken 26. szémmaljela{t, Budapest Vil ker
127/26 szAmit tulajdonl lapon 34599/A/26 hrsz. alatt felvett, természetben a Hudapest VIl ker.,
Baross 1éru. 2. Hiem. 20, sz. alatl 1 szobds, 20 m? alapteriletd Orﬁklakés 8 houé tartozé

mellékhelyiségekkel és a kdzos tulajdonbél 10910000 hén)ad .
JOUOQW-

HI Az fngaﬂa:myilvémartésra vonatkozé rendelkezések

tuh]donostarsak hozzéjdrulésukat adjdk ahhoz; hogy a tarsashdz megalakitisét o Fdldhlvatal az
{ngauannmh:antartésba bejegyerze. Ennek sordn tehdt : .

-at alapmf: okirat i, fejezete A. ponysban foglalkaknak megfeleltSen I-XXH sorszdm alatt felsorolt kdzds

tulajdonis ingatlanrészeket egyesitve, annak egészére vonatkozd tulajdont hdnyad és a larsashézhoz
tartaed killdn tulsjdoni ingatlanok szdma megleldiésével, tovabbd az Ingatlan egését eddig

meglllets, letSleg terhelS telki solgalmak, egyéd jogok és kblelezettségek, valamint tények
Atveretésével a larsashéz torzslapjdn, azaz a 127, szamu tulajdoni lapon 34599. hrsz. alatt a

trsashazkézasség kalon tulajdonaként kerGlién bejegyzésre;

-az alapitd okirat Il. fejezete B, pontjaban felsorolt kildn tulajdond ingatlanokat egg}-cgy Bndlé ingattanként
€3 annak kiz&rSlagos tulajdonjogét az Gnkormanyzat javéra jegyene be;

- -Melrdpddelmi z6na miatt épltkezés csak a hivatalos helyszinrajzon feltinletett eld(rdsok alapjan lehet,

Budapest VIIi. ker. Barosa tét 2. Aoldal
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1087 Budapest, Baross tér 2. 3. cmelet £70 Hirsz: 3439900K 413

ATk

Kdmverzet, utca

A tarsashaz kapualja, 1épcsdhaz

2018. oktdber 30.




Vizsgalt ingatlan bejarata

2018, oktéber 30.

Vizsgalt ingétlan bejarata



" Y087 Buduipest; Biriss tér 2. 3. cumelet 17, Hrez

.

Szoba Penészes fal

e ' - 2018. oktober 30.




1087 Budapest, Baross tér 2. 3. emelet 17. Hrsz.: 34599/0/A/23

Villanyéra Ablak

2018. oktober 30.
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CP R-—Vagyonér tékeld Kit. H-1085 Budapest

Jozsef kérit 69,

{70) 5341-64-93
www.ertekbecsiesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fvérosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addbsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
ktatdszam: IGK-134

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 1. alb.

" szam alatti

35672/0/A/1 hrsz-u

egyeb helyiség ingatlanrdl

Budapest, 2018. november

Fliggetien | Megbizhato | Ertékmérd



(= - = aEEESEEEENEELENREERENRK

INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito 1 JGK-134

Kerdleten beliili ethelyezkedése : Corvin negyed

ingatian cime (tullap szerint]} 1 1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 1. alb.
Helyrajzi széma t 35672/0/A/1

ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

Ingatian jelenlegi hasznositasa 1 nincs hasznositva

Szobak szama T -

Kemfortfokozat

Az értékelés célja : Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 56 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete i sem? Fajlagos m2 ar; 112 747 Ft/m?
Térsashdz telek terdlete 1 B60m?

Eszmei hanyad : B34 /10000

Belsd miszaki altapot : feldjitandé

e

MegkdzelithetGsége utcai pince

Frtékalés alkalmazott mddzsers : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapl madszer

A Jozsefvirosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumck és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utédn, o
helyszini bejaras és az ériékelési szamitdsok alapjan megdllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 6 310000 Ft
azaz HatmilliG-haromszaztizezer- Ft.
melybs! a tetek eszmei értéka; 4 410 000 Ft

azaz Négymilli-négyszaztizezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi értek 85%-a*: 5 360 000 Ft

azaz Otmillié-haromszézhatvanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- &s igénymentes allapothan kerlitt meghatdrozasra.

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

Jelen Ingatlanforgalmi szakvélemény Kizardiag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatirozdsdra készllt,

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgakmi érték 85%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hinyad, értékelt jog D11 , tulajdonjog

Helyszini szemie/fordulénap idépontja + 2018 oktéber 31.

Szakvelemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értdkelése : forgalomképes W
,“,-,ar‘téke\c‘ j

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. GPR_\}ag\}» ‘* AR

1086 Budere”

sAbaz Al

Budapest, 2018. november 5. e

J&eyeiviras Gaaciikodiys Kagpant 201, - - Loy e
2018 NGV 1 g Ah(-ﬂu!:fors_m’:‘-r-.l'."rﬂ-kkﬁ
s fSﬂlEﬂ-’-k'i Lakatos Ferenc
P o g ingatlanvagyon-ériékeld
u{\, N Nyilvantartasi széam: 1398/2006.
b
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INGATLANFORGALMI STAKERTO| VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizast Szerzfdés szerint a jdzsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta mep CPR-Vagyonértékeld Kfi-t,
Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkromanyzat éitali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalésra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgédldsra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
atkalmazasra keriiftek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébhsz8r6sen modositott 25/1997. {(VIil. 1.) PM
rendelet el&irdsai.

A helyszini szemie sordn a szoban forgé ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteir8l fényképfelvéteieket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszinl szemlén jeleniévik: ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni {ap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

i. rész:
Széijegy tartaima: nincs bejegyzés
; 3 ingatlan cime {tul.lap szerint): 1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 1. alb,
Tulajdoni fap szerinti terlilete: 56,0 m?
Helyrajzi szdma: 38672/0/48/1
Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség
Ingattan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva
Bejegyz# hatarozat: nincs bejegyzés
H. rész:
Tulajdonviszony: VIil. Keriileti Onkormanyzat 1/1
I, rész:
Bejegyzd hatdrozat: hincs bejegyzés

Megiegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni tappal igazolhatdak.

4, iINGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyerkedése

Az ingatian Budapest VHI. kerilet, Corvin negyed kerliletrészében, a Kis Stacid utca és a Prater utca kdzotti
részen fekszik, @ Nap utcdban. A kdrnyezetet szazadeleji épiiletek, és U] épitésU tarsashdzak alkotjak. Az
egyiranyd utca burkolata aszfaltozott, a parkolds a kizterileten fizetds.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belill j6, a legnagyobb egyetemek, kulturalis intézmeények,
népszerl szérakozéhelyek, parkok, bevdsarld kdzpontok talalhatok a kdrnyéken. A Jdzsef kirGt kbzelsége miatt

a tdmegkozlekedés is kivalo, ahonnan a belvaros minden fontos pontja csupén karnyditasnyira van.

Tomegkoziekedési eszkdzbic

Vitfarmos Autdbusz [ Trotibusz Metro/Foldalats [ vasit

{8%
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4.2, Ingatlan altalanos jellemzd&i

A XX. szdzad elején éplilt tarsashdz utcafronton alid, zértsordan bedpitett, mely pince + fdidszint + 2 emelet
szintkialakitasa.

Az atbetét az éplilettel szemben dllva, a bal oldalra taldlhatd, mely egy fémszerkezetd harmonika rdccsal van
ellatva, A pincehelyiségbe vezetd lépcsd szeméttel teli, a raktarhelyiség pedig épitési tormelékkel, leszerelt belsd
nyilaszarékkal, hulldmpataval és kilénboz8 lomokkal teli. Tobb helyen a betonburkolat is sériilt, feltért.

Az ingatlanban 2 db vizdra Hthatd, a villanydra leszerelt dllapotban, a biztositékok szétszeralve.
Az alaprajz annyiban tér el az eredetitdl, hogy a hatso raktér jobboldali részében egy we-t alakitottak ki, mely két
lépcsdfokkal feljebb keriiit kiépitésre.

Osszességében atlagos fekvésd, teljes feldjitast igényld, jelenleg iires raktarhelyiség,

E . Epiilet:

£ Eplilet épitési éve: cca. 1910

qr Eptilet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + 2 emelet Midszaki dltapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés fellijitandé
Fliggdleges teherhordé szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kazotti téglaboltozat fekijitando
Tetszarkezete; fa acsszerkezet, cserép héjazat feldjitando
Eptilet hamiokzata: vakoit, szinezett felt'ljft_an_c_fé

Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség
Beisd terek feliilete: vakolt felt’:jitandé
Belsd terek burkolata: beton felgjitando
Vizes helyiség{ek) fellilete: beton feiﬁjlfta'ﬁdé
Vizes helyiség{ek) burkolata; vakolt f_e!ﬂjf_tandé
Kiils§ nyilaszarok: fém szerkezetll bejarati racs, fa szerkezetli ablakok  |feldjitando
Bejarati nyilds magassaga; 1,88 m qiqmony
Atlagos belmagassdga; 294 m normal
Belss nyilaszardk: fa szerkezet{i egyszdrnyl ajtok katedral (ivegezéssel feltjitandd
és tele beitéri ajtdk

Ftési rendszer: nincs
Melegviz biztosftasa: nincs
Meglévd kdzmd-kidllasok: villany-csatorna-viz feldjitandé
Meglévs kézmG mérdorak: 2 db vizéra, villanydra szétszerelve feldjitandé
Feldjitas éve:
Feldjitas targya:
ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: feldjitando

Megjegyzés:

A pincehelyiség teljes felijitast igényel.

-
S
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &liG adatok {az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezd&dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a Jathato tineteket
digitalisan rbgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét {ha volt) kikértiik.

Haz:

A hidz ereszcsatorndja kiépitett, a héjazat megfeleld, egységes. Az eresz csatornarendszer vonaldban
mindenhonnan lepergett a vakolat, feltehetéen az eséviz miatti dzds kdvetkeztében, A homlokzati részen is
lathatd vakolathullds, amely feitehetfen a ldbazati részen az elégtelen vizszigetelés miatt alakult ki. Az eresz
alatti rész elkorhadt, ez valdszin( az eldregedés miatt van,

Albetét:

Az alhetétben a falak vizesek, felazotiak, vakolat hullik mindenhonnan, melynek kialakuldsa a felszivdrgd viz
elleni védelem, valamint a savszigetelés hidnyara vezethetf vissza. A betonburkolat feltérésre keriilt, a
villanyvezetékek kitépve a falbol, a villanydra €s a biztositékok szét vannak szereive.

BérlGi megjegyrés:

Az ingatlan nincs hasznositva,

4.4. Helyiségkimutatas

__Helyiségek .. |- Padozat -~ Falazat . - Nettd Korrekcié | . Hasznos. -
raktar beton vakolt 30,98 m* 100% 30,98 m?
raktar beton vakolt 22,50 m? 100% 22,50 m?
we beton vakolt 2,30 m? 100% 230m?
0,00 m?
meéreési korrekeid 0,22 m? 100% 0,22 m?
Osszesen: 56,00 m? 56,00 m?
Osszesen, kerekitve: o L _ 56 m*] o LoD 56mt
Megjegyzés:
- A hasznos alapteriiet szamitasénal a rendelkezésre dlié mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

486
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mdédsrertani ajaniasal (EVS 2003-2018) s:zerint, a tdbbszir
modositott 25/1997. (vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény keszitfje az szen értékelési szakvéleménvben megjelend Meghizo személyes adatait a
2011. évi CXIL térvény az informdcios dnrendeikezési jogrdl és az informacidszabadsdgrél, tovabbé a 2016/679/EY
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatéalyon kivill helyezésérs! széld
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értekeles modszerel két 6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapil és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuls) értékelések kdzé sorothatoak,

A piaci érték fogatma (EVS 2016} Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
iddpontjaban egy vdsarolni szdndékozé és egy eladni szdndékozd kdzbtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anelkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. {EVS 1}

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatian elemei dsszehasonlitésra kerillnek az adott telepiiésen, vagy piaci
kéirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra keritinek. Minél kdzvetlenehb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasenaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézsk, lakasok,
tetkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezbk szolgainak:
- realizdlt Ggylet szerinti &r / kindlati 4r

- értékesftési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, m{iszaki allapot, egyéb jellemzék,

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusa ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
fethasznaldsdval hatdrozhaté meg.

A hozamszamitison alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov8beni haszrainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilG kiadasoknak a k(ionbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti e az értéket, Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy harmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lopései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszpalati mddjainak elemzése,

2. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. iovdbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznaiati modonként.

4. A tékésitési kamatlab meghatdrozdsa: (5 és 10 éves magyar &llamkétvény dtlaghozamal+ingatlanpiaci kockdzat
{azon belii 4gazati kockadzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+karnatiah kockdzat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakasok)-7,5-9,5% (egyéb). (2018, V. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A mddszert aitaldban a jivedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianck esetében alkalmazzék.

8. oidal
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Koltségalapy szamitdsi médszere

A nettd potlasi kiiltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyontargy) kalkulait GjraelGallitasi
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitménvhez
tartozé foldterliet értékét. Epités alatt léve létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint oiyan esetekben alkaimazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kiilénieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem ail rendelkezésre.

A foldteriliet értékénsk a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgaimi
képességet elstsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben eivégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kel fejezfidnie, hogy az adott telepilés milyen szintli, mindségli elldtdst nyGjt helyben és a
kérnyezetében &id lakossdg szémara.

Epitmeények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pdtlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avuids valamennyi tenyeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potiasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
{étesitmény jelenlegi megvalésitasival kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kbitségét.

A kdzvetlen kdltség a vizsgalt épiiietekkel és épitményekkel azonos objektumok djraei§allitasi kditségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Giraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre 3ll6, vagy az alalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kélhségbecslési Segédiet {EKS) 2018. évi egységirai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id§ miidsa miatti értékesiikkenés. Harom f6 eleme;

a.) fizikai romias,

b.} funkcionélis avulds és

c.) kirnyezeti avulas, Az avulasi elemek iehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranyat az dsszértékher viszonyitva., A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdaségosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épitletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetil épiiletek 40-70 év,

- ¢salddi haz jellegii épliletak 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoidédsokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kelt
azokat a korszerfi kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képteien kielégiteni.

<.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kriiimények miatt 81l el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd
ingattan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulsi kategdridban, szazalékosan kell megadni,

Telek eszmel értékének szamitdsa;

Keriileten belGl ethelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek terilete: 650 m?

Eszmei hanyad; 534 / 10000

Albetétre juto teiek tertilet: 35,24 m*

Failagos atlagér, kerliletrészen belll: 250 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 05

Telek eszmei értéke: 4410 000 Ft . Négymillié-négyszdztizezer- Ft,
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