INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

5.2. Ingatian értékének meghatérozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési médszer . . .-

i
‘ ? Adatok : : - értékelt ing. | OH adat 1. | OM adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
. ingatlén efhei\)ézlkéde;sé: ' iéSﬁ BQd—a-pest. N ” '
: Nap utca 15. VIK. ker., Viil. ker., Vil ker., Vill. ker., Vit ker,,
: ’% pinceszint 1. alb. Prater Alfldi utca Maria Vajdahunyad Prater
‘ i megnevazése: egyéb helyiség raktér raktar lizlet Qzlet lizlet
i alapteritet {m*): 56 54 66 95 51 88
. kindlat K / tényl.ad4dsvéte! T K K K K K
; : kinalati ar / adasvételi 4r {Fth 54000060 ;| 6400000 | 10500000 6900000 | 16 880 000
i kindiat /fadasvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018
! kindlat/eltelt idG miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
. fajlagos alapar (Ft/m?): 90 000 87 273 103263 | 121765 | 172636
Eﬁ KORREKCIOK _ i
eltérd alapterilet 0% 1% 4% -1% 3%
ﬂ keriileten beliili elhelyezkedés 5% 10% 0% 0% 5%
éplileten belili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miiszaki allapot 0% 0% 5% 0% -10%
eltérd feiszereltseg (fitas, szoc,blokk) 10% 5% 0% 0% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki dllapota 0% 5% 5% 0% 0%
hasznosithatdsag 0% % -10% 0% -10%
Osszes korrekceid: 15% 2% 4% -1% -21%
Korrigait fajlagos alapér (Ft/m2): 103 320 105 600 107 290 121156 126 370

Ingatlan értéke kerekitve: - ..

Fajlagos atlagar: 112 747 Ft/m*
Ingatlan becsiilt piaci értéke; 6313832 F -
6310000Ft - -

Osszehasonlité adatok lefrdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4, adat:

5. adat:
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
6 310000 Ft
azaz Hatmillio-h&dromszaztizezer- Ft .

Carvin negyed, szuteren szinten lévé teljes felijitdst igényld 2 helyiségbdi alié
Gzlet, viz és villany bekdtés alatt, fiités nincs. ingatlan.com/27713006
Népszinhaz negyed, pincehelyiség, teljes feldjitdst igény!d leromlott m(iszaki
dllapotban. Ingatlan.com/ 27201505
Palotanegyedben Maria utcaban 90 nm -es sz2uterén pince, teljesen leromloft
dliapotban, utcai bejarattal. Ingatlan.com/22001244
Corvin negyed, szuterénben 16vé (zlethelyiség, napfényes felljitandé mlszaki
allapoty, a kézmlivek sziineteltetve. Ingatlan.com/27755282
Corvin negyed, szuterénben levd Gzlethelyiség, we és zuhanyzdval, felljitott
mdszaki dllapotd, Gj nyilaszardkkal. Ingatlan.com/26909784
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INGATLANFORGAEMI SZTAXERTO VELEMENY

5.2.2. Hozamszédmitason alapuld értékelési modszerrel,

Adatok értéke!t‘ ingatlan| dsszehasoniité dsszehasonlitd | Ssszehasoniité
Caois b adat I adat 2, - - adat3.
. , 1082 Budapest, VIl ker., Vil ker., Vil ker.,
ingatlan eihelyezkedése: Nap utca 15. Népszinhaz Baross Elngk
ingatian megnevezése: egyéb helyiség lizlet izlet iroda
hasznosithaté teriilet {m?): 56 60 61 82
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho}: 100 000 99 000 160 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ho): 2018 2018 2018
kinadlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/mzjhé): 1500 1461 1756
KORREKCIOK . R L
eltérd alapteriilet 0% 1% 3%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -15% -20%
kerdleten belili elhelyezkedés -5% 5% 0%
éptiteten beliili elhelyezkedés 0% -10% 0%
Osszes korrekcid: -15% -20% -17%
Korrigalt fajlagos alapar: 1281 Ft/m2/ho | 1176 Ft/m2/hd | 1451 Ft/m2/hé

Korr, fajlagos alapér kerekitve:

1 302 Ft/m2fhd

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

szuterén szinten el@szoba, és harom kiilénalld helyiség, vatamint egy We
helyiségekbbl dlic zlet, kGzepes dllapothan. Ingatlan.com/273956369

2. adat: foldszint és szuterén szinten lévd lzlet, j6 miszaki dllapotban.

Ingatian.com/27230204
3. adat: lrodanak, iizletnek megfele!ld, j6 altapotil utcal bejdratos szuterén.

Ingatian.com/24162238
Hozamszamitas .. - .
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 1302 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 612 461 Ft
Kbltségak:
Felujitasi alap: 5% 30623 Ft
lpazgatasi kdltségek: 2% 12249t
Egyéb kbltségek: 5% 306231t
Koltségek dsszesen: 73495 Ft
Eredmény:
tves lizemi eredmény: 538 966 Ft
Tokésitési rata (s2dmitéds 6. old.): 8,5%
Tékésitett érték, kerckitve: 6340 000 Ft
ingatlan hozamszémitdson alapuld mdédszerrel meghatédrozott értéke (kerekitve):

6 340 000 Ft

azaz Hatmillio-haromszaznegyvenezer- Ft .
4. pldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité maodszert, mint 6 szdmitast alkatmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanck bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6! mutatfa a bérbe adhatdsdgot
és az iizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kbltségalapl modszer tiikrézi legkevéshe az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyetmen kivil hagytuk.

, Szamitott érték | Suly |Silyozott érték
Az atkalmazott modszerek 7] [%] [Ft]
Ingatian értéke piaci 6sszehasonlitd médszerrel: 6310000 Ft| 100% 6310000 Ft
Ingattan értéke kéltségatapl modszerrek: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapl mdédszerrel: 6 340000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke; 6 310 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
6 310 COO Ft

azaz, Hatmillid-haromszaztizezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatannak, mint tiszta tulajdonu forgaiomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az dtadott iratok tanulmanyozdsan tllmenden jogi természet( vizsgélatot (jogcim, wvagyonjogok
érvényessege, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem véilaluni;

- ar ertékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingstlan jelenlegi és i5vébeni hasznositsdval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektd!, személyektdt valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre ali, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;

- & szakvéleményben jellemzett allapctot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képvisel§jének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem villatunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az ériékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndilé terheket és kitelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetfeges adtruhazasdnak iddpontjdban az ingatlan haszndlataval
k&zvetleniil Gsszefiiged tartozds {kdzizeml dijak, stb.) nem 3l fenn;

- @z eérték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz seziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- & gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el8re kell6 pontossiggal nem prognosztizdthatd valtozdsal
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériilményekben bedlld lényeges viltozds esetén sziikséges a megadott

érték feliilvizsgélata;

- altatunk meghatérozott értékek az eldzbekben vazolt feltétefeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld dltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS
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Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozésa utén, valamint az értekelési
szdmitdsok alapjan az alabbiakat régzitjiik:

rEatnLi,

Ingatlan cime:; 1082 Budapest, Nap utca 15, pinceszint 1. afh.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 310 0G0 Ft

azaz  Hatmillio-hdromszaztizezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja 1 2018. oktober 31.
Szakvélemény érvényessége : 130 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018. november 5.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERT(H FELADAT)

2. SZAKERTS! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATQZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap méasolata

Térképmasolat masciata

Alaprajz

Térsashaz alapitd ckirat {részlet)

Ingatianra vonatkozd engedély {pi.: ép.eng.)
Addsvételi szerzédes

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

Fényképfelvételek
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni lap

Budspest Foviras Kofrnnyhivatola X Kertleti Hivataia
Budapest, X2, Budsloki 9 5% 1519 Budapest, PL 415

2013, 10, 30

BUDAPEST VITI.KER. ,
Balterilat 35€72/0/3/1 helyvajei seim

e hiteles tulajdani fap - Telies misolat
Megrendelds szim: B000004/523388/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldals

Nem hiteles tulajdoni lap

1082 BIDRPEST VIIT.KER. Wap vbea 15. "Eelillvizegalat alast®
LRESZ

I

. Az eyyéh dandllé iagatlan sdatai;

Aegnavaséx teriolet uzobak szima  ewzmei hinyad  tolajdoni Foffg

mZ egéun/EaL

egyéb helyipég 56 0w 524 /10000

%

N E e
onhor
ool
- . .

Be jegyzd hatarozat: 992588/7199%/1939.027.13

2. bedjegysd hatirezat: 181776/199671996 .10.14
Tarsashiz . ‘
Rz bndllé ingatlachor tartoznak 2z ala pita okiratban méqhatiif‘cz;é

%{;}ésﬁg-k _

1. tulazdoni hanyacl: 171
bajagyzd hatdrozat, érkezdési iedd: 181776/1966/1996 .10.14 ﬁ&n
jegcim: wredst: felwital : 4";2‘&‘
Jogdllis: talazdonoz
név: JOZBEEVAROSY SWHORMAWMEAT
cim: 1032 BUDRPEST VITIT.KER, Barosd utca £5-57 .

LRESZ %ﬁ"

Nem hiteles tulajdoni lap

 Nem Hiteles tulajdoxnd lap

A5

.

Nexm hiteles tulajdoni lap.

- Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nutajdoxi Lap

Nem hiteles wlajdoni lap
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! 1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 1. albetét Hrsz: 35672/0/A/1

i-ALAPRAJZI MELLEKLET




TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT
1.

A Bp.,. JbézsefvArosi Onkormanyat (Bp.,. VIII. ker. Baross u.
65-67.) tulajdondban l1lévé Budapest, VIII. keriileti 1073 s=z.
tulajdoni lapon  nyilvéntartott 35672 hrsz-u 660 m?
alapteridletd, természetben Bp., VIII. Nap u. 15. szidm alatti
hézasingatlant -annak a lakésok €és helyiségek bérletére-,
valamint az elidegenitésikre vonatkezé egyes szabdlyokrdl
sz616, 1994, évi XVII. tdrvénnyel irddositott 1983, évi
LXXVITI. tdrvény 51. §.-a szerintl elidegenitése érdekében a

mellékelt tervrajzok és miszaki leiras alapjan

TARSASHAZZA

alakitja. . . . : L o
A tarsashaz lakésai é3 nem lakds céljéra szolgdlé helyiségedi
az 1977.évi ll.sz. tvr., valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint ordklakdsok /lakaskeént
haszndlt &r&ktulajdoni helyiségek/ és nem lakds <céljat
szolgald helyiaégek -természetben megosztva a kdzés
tulajdonban maradé telekrészek, épiiletrészek, berendezések és
felszerelések k&zés haszndlatanak jogaval- a vevék magén
tulajdonaba kerilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymés kozbtti jogviszonyat az 1977. évi 1l.
tvr, rendelkerzézei és 2z alapitd okiratban foglaltak az
aldbbiak szerint szabalyeczzik.

{ FOVAROS! KEMILETEK FOLDHIVATALA
iI. (

x6z6s Es KOLON TULAJBOE 99 -0- 14

A tulajdonostarsak osztatlan k3zds tulajdondban maradnak az.
ingatlannak  mindazon  részeil, amelyek nincscnek | kiilsn
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon &s miszaki.
leirasban feltintetett és alabb felsorolt’ tedek,
épitményrészek és berendezések: ’

" e, wh

DT —
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A tulajdonostérsak  kilén  tulajdondba - keriilnek  mint

tarsashdztulajdoni illetfségik alkotdrészei az I - XXII. szam
alatt felsorolt, kdée8s tulajdonban maraddé vagyonrészek

hagznalatanak jogaval egylitt, természetben megosztva az egyes

épitmények, azok tartozékai és felszerelései az alébbiak |

szerint:

PINCESZINT '
1./ B Jézsefvarosi fnkorményzat tﬁlajdonét képezi a
35672/A/1 hrsz.-0; 1073/1 tulajdeoni lapszami, és a 1.

okiratban és a tervrajzon 1. szammal jeldlt Bp., VIIi.
Nap u. 15, szim pinceszintjén a kapualjtdl balra esd

masodik utecai lejarata 56 m2 alapterilletd 2 zaktar

helyiséghdl &116 nem lakéds céljat szolgild helyiséq,

melyhez a kézdsségben maradd vagyonrészekbdl 534/10.000-ed .

rész tulajdoni illet8ség tartozik.

2./ A Jbzsefvarosi Onkormédnyzat tulajdonat - képezi a.
35672/4/2 hrsz.~0; 1073/2 tulajdoni lapszama, é&s a 2.
szami tarsashdztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
ckiratban és a tervrajzon 2. szammal jeltlt Bp., VIII. Nap
u. 15, széam pinceszintién, balra esd elsd utcai lejaratd
77 m2 alaptertletd 2 mihely, 2 raktar, WC, kbzlekedd
helyiségb8l 2114 nem lakds oélidt szolgaléd helyiseég,
melyhez a k&z&sségben maradd vagyonrészekbdl 737/10.000-ed
rész tulajdoni illetdség tartozik. .

FOLDSZINT .

3./ B Jbzsefvarosi Onkorményzat. tulajdonat  képezi a
35672/8/3 hrsz.-G; 1073/3 tulajdoni lapszami, $s az 3,
sz&mi térsashaztulajdeni illetdséghez tartozik, az alapitéd
pkiratban és a tervrajzon 3. szémmal jeldlt Bp., VIIX.,Nap
u. 15, f£sz. 1.szam alatt taldlhatdé 56 m2 alapteriletd
2 szoba, eldészoba, konyha, furd8szoba helyiségekbsl 4116
brodklakds, melyhez a kézdsségben maradsd vagyonrészekbdl
£34/10.000-ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

szadmi tdrsashédztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
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1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 1. albetét Hrsz: 35672/0/A/1
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FOTOMELLEKLET:

1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 1. atbetét Hrsz: 35672/0/A/1
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(PR-VAGYONERTERELO KFT,
THEEITIN VIERHBAM MBI

06. pincehelyiség bejarata
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1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 1. albetét Hrsz: 35672/0/A/1

(PR-VAGYDNERTERELD KFY,
TOGGTIIN ulcaiasm TRTaMERE

16. biztositéktsbla

17

szétszerelt villanyora és
villanyvezetékek
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CPR-Vagyonértékelc’:’u Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korit 69.

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

Cégijsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
lktatdszdm; JGK-135

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 2. alb.

- szém a-lat'fl- ‘

35672/0/A/2 hrsz-u

egyéh helyiség ingatlanro!

Budapest, 2018. november

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd ;
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel§ azonositd 1 JGK-135

Keriileten belili elhelyezkedése 1 Corvin negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 2. alb,
Helyrajzi szama 1 35672/0/8/2

Ingatlan megnevezése : egyéh helyiség

tngatian jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobdk szdma T -

Komfortfokozat :

Az értékelés célfa : Onkromdnyzat dltali megrendefés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 77 m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 77 m? Fajlagos m2 &r: 110 332 Fft/m?
Térsashaz telek teriilete r 660 m?

Eszmei hanyad : 737 /10000

Beisé miiszaki aftapot : feldjitandé

Megkozelithetdsége ! utcai pince

Ertékelés alkalmazott mddzsere : piaci sszehasonlitd- és hozamalapl médszer

A lorsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejérds és az értékelési szamitdsok alapjén megdllapitasra kerlil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 8 500 000 Ft
azaz Nyolemiilig-6tszdzezer- Ft.
melybdi a telek eszmej érieke: 6 080 000 Ft

azaz Hatmillig-nyolcvanezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 7 230 000 Ft
azaz Hétmillid-kettdszdzharmincezer- Ft .

A piaci ériék per-, teher- és igénymentes dllapotban kerGlt meghatarozasra.

Az értékeléshen megéllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdiyos dfa térvény alapjén
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a targyi ingatian forgalmi {piaci} értékének meghatdrozasara késziit.

*A fikvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyazkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 85%-aban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hinyad, értékelt jog ;11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja + 2018. oktdber 31
Szakvéiemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

a,;”-;!z.’ Vagyonﬁrtekefo KE,
VaS Budapes: JO2sef i 5g
Addszam. 2277139

- 713930,
. 1y srf H} siage! 4
- e = Lot = I

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006,

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2018. november 5.

JDu“fvérci‘(uvmé woddsi Ng rent ot
A becsil forpaion errohxel
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSE VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT}

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Jozsefvérosi Gazdélkoddsi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével hizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kit-t,
Megrendelés atapjén Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rogzitett ingatian forgaimi (piaci} értéket,
Az értékelés caija: Onkroményzat dltali megrendelés, értékesitéshez 16rténd felthasznalasra,

2. SZAKERTO# VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendeikezésre 3lid, a mellékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016] iranyelvei és a tébbszéirésen médositott 25/1997. {ViL. 1.) PM
rendelet el§irdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlan részletesen bejértuk, az ingatian adotisdgait, kornyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe esateltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék; Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYIL VANTARTAS SZERINT| ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

I rész;

Széljegy tartaima: rincs bejegyzeés

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 2. afb,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 77.0m?

Helyrajzi szama: 35672/0/Aa/2

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

ingatian jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bojegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

i, rész:

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

Bejegyzd hatdrozat: nincs hejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI keriitet, Corvin negyed keriletrészében, a Kis Stacid utca és a Prater utca kozotti
részen fekszik, a Nap utcdban. A kérnyeretet szdzadeleji épiiletek, és Gj épitésii tarsashdzak alkotjék. Az
egyirdnyu utca burkolata aszfaltozott, 2 parkolds a kbzterilleten fizetfs.

Az ingatian infrastrukiurdlis ellatottsdga varosrészen bellil jo, 2 legnagyobb egyetemek, kusturélis intézmeények,

népszeri szorakozéhelyek, parkok, bevasarld kozpontok taldthatok a kérnyéken. A Jozsef kirat kézelsége miatt
a tdmegkdzlekedés is kivalo, ahonnan a belvéros minden fontos pontja csupan karnydijtasnyira van,

Tomegkbzlekedési esz2kdz8k;

Villarnos Autbbusz {3 Trolibusz Metro/Foldatatti 3 vasit
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INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

4.Z. ingatlan ditaidnos jeliemz&i

A XX, szazad elején éplit tarsashdz utcafronton A6, zartsordan beépitett, mely pince + fildszint + 2 emelet
szintkialakitasu.

Az albetét a kapualjto! balra esd els6 ajtd utcai lejaratii, melynek magassaga 1,88 m. Az alapitd okirat szerint 2
miihely, 2 raktdr, we, kbzleked8 helyiségekbdl all, azonban a bejaratid! nézve a jobb oldali raktdr iefalazasra
keriiit, ezt nem lehet megkdzeliteni, tovahbi informdcid nincs rdla, a jelenlegi allapotot titkr6zé alaprajzot

csatoltuk.

A belsd mdszaki ailapota romos, az aljzat salétromos, vakolathullds léthaté mindenhol, Az aljzat betonburkolaty,
a bejirat melletti lépcsénél a hurkolat feltdrésre keriilt. A bejaratio! balra egy fa szerkezetdi Bhdzd lett
levélasztva, eldtte egy téglafalbdl 4li6, régen pénztar helyiségként mikodd tér taldlhatd, itt pve burkolat keriilt
kialakitasra. A hatso raidtdrban, a bal sarokban egy kézmosé kiépitett, a vizdra is itt talathato.

A belsd térben vizdra és villanydra kiépitett, flités nings, gazcsonk idthatd.

Osszességében az ingatlan gyenge mdiszaki dllapotil, mithelynek/raktarnak atkalmazhatd helyiségcsoport.

Epiitet;
Epiilet épitési éve: cca. 1910 - -
— - - - - — Milszaki dllapot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 2 emelet
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigeteles fe.féjftand.é
Fliggfileges teherhordd szerkezet: tégla felajitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitando
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat felujitandd
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett feill‘xjitandc}
Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Belsd terek felillete: vakolt feldjitandé
Belsd terek burkolata: heten felGjitandé
Vizes helyiség{ek} felilete: beton feldjitandd
Vizes helyiség({ek) burkolfata: vakolt feltjitandd
Kiitsd nyilaszérdk: fém szerkezet{l bejérati racs, fém szerkezetd ablakok {feldjitandé
Bejarati nyilds magassaga. 1,83 m : arlalcsbnv
Atlagos belmagassaga: 294 m normal
Bels§ nyilaszarok: fa szerkezetll egyszarnyi ajtok katedral dvegezéssel |feldjitandd
illetve tivegezés nélkiil es fem pinceajtdk
Fiitési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: nmnes
Meglévd kdzmii-kidllasok: villany-csatorna-géz-viz felijitandd
Meglév§ k6zm{ mérdorak: vizéra, villanyora feldjitando
Feltjitas sve:
Feldjitds targya:
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: felijitando
Megjegyzés:
A pincehelyiség teljes felijitast igényel.
c 4. oldal
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INGATLANFORGALM! SZAKERTCH VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allé adatok {az éplilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) eflendrzéséve! kezdddik, A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a ldthatéd tineteket
digitalisan rdgzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, Hletve a lakok véleményét (ha volt) kikértak.

Héz:

A héz ereszesatorndja kiépitett, azonban a felOjitdsi mupkdk sorén a csatornarendszer vonalaban
mindenhonnan [epergett a vakolat. A homlokzati részen is ldthaté vakolathulidas, amely feftehetlen az
elégtelen vizszigetelés miatt alakuit ki. A tetdszerkezet alatti rész erdsen elkorhadt, ez valdszinG az eldregedés
miatt van.

Albetét:

Az alpetét belsd milszaki allapota romos, a falak vizesek, az aljzat salétromos, felazott, melynek kialakuldsa a
felszivargd viz elleni védelem, valamint a sdvszigetelés hianyara vezethetd vissza,

Az alizat betonburkolats, mely a bejarat melletti iépcsdnél feltdrésre ker(it.

Béridi megjegyzés: ' )

Az ingatlan nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatas
Helylségek Padozat Falazat - Netto Korrekcio Hasznos
miihely beton vakolt 16,40 m* 100% 16,40 m?®
pénztar pvc vakoit 536 m* 100% 5,36 m?
oltdzd beton vakolt 3,40 m? 100% 3,40 m?*
mlhely beton vakolt 2842 m? 100% 2842 m*
raktdr beton vakolt 6,46 m* 100% 6,46 m?
kozlekedd beton vakolt 16,00 m? 100% 16,00 m?
0,00 m*
mérési korrekclo 0,96 m? 100% 0,96 m?
Osszesen. 77,00 m? 77,00 m?
Osszesen, kerekitve: 77 m?| 77 m?

Megjegyzes:

A hasznos alapterillet szdmitdsandl 2 rendelkezésre

helyszinen mérésekkel ellenériztiink.

&lid miszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a2 TEGOVA utmutatd elvei és modszerlani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszée
médositett 25/1997. (Vill.L} PM rendeletben és a mindenkor #rvényes egyéb jogszabélyokban elSirtaknak
megfeleiden késziinek.

Az értékelési szakvélemeény készitéje az ezen értékelési szakvéleményhon megjelend Megbfzd személves adatait a
2011. évi CXH. tdrvény az informicios dnrendelkezési jogrdl és az informdcioszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
vedelmérdf és az ilyen adatok szabad dramlédsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl széld
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapa értékelések. A piaci
viszonyokon alapuid mddszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki [vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értdkelések kizé sorothatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsliit dsszeg, amelyért az ingatfan gazddt cseréine az értékelés
iddpontiaban egy vasarolni szandékozod és egy eladni szdndékozd kbzott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben 3 felek tudatosan és kiriltekintfen viselkedtek,
anelkiil, hogy kényszer alatt dlltak volina, (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elernzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelend§ ingatlan efemei Bsszehasonlitdsra keriilnek az adott tefepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az ehtérések
korrigéldsra keriinek. Minél kizvetienebb dsszehasconlitasra nyilik Iehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénédl haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgslnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id&pont

- elhelyezkedés, megkbrelithetdség, infrastrukturélis eliatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan koOrnyezetében fellelhetd hasonld tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasdval hatérozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszadmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriié kiaddsoknak a kilGnbségébd! {tiszta jovedelmek) vezeti le az értékel. Az érték megallapitase azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas |eépései Gsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzeése,

2. A ivibeni hevételek és kiaddsok hecslése haszndlati mdadonként,

3. lévBbeni pénzfolyamok feldllitisa hasznalati modonként.

4. A tokésitési kamatidb meghatdrozdsa: {5 és 10 éves magyar dllamkétvény dtlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
{azon belid dgazati kockazat}+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatldb kockazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%41,5%+1,0%=6,9 %, kerekitva 7,0% (lakdsok}-7,5-9,5% (egyéb}, {2018. IV, n.av)

5. A pénzfolyamok jelenertékének meghatdrozass.

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

A modszert dltaldban a jivedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

%:P( 8. oidal
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Koltségalapd stdmitdsi modszere

A nettd potlasi kditség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt vjrael&allitasi
erkdlesi értékesGkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzid kell adni a felépitményhez
tartozé féldterilet értékét. Epités alatt [évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt [étesitmény kiilénieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem aff rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséher sriikséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgalmi
képességet elsfsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kéirbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a sz{ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgaimi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adett telepilés milyen szintd, mindségli ellatast nyijt helyben és a
kdrnyezetében é16 lakossdg szdmara,

Epitmények esetében az értékelds, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitésl (potlasi) kdltségének
becsiésén alapszik, fevonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potldsi) kiltség
tartalmazza a vizsgaiat térgyst képezd felépitményekkel azonos mdiszaki jellemzékke! és funkcidval bird
Jétesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapesolatos valamennyi kézvetien és jirufékos kdltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael Gallitasi kbitségenek fele
meg. Azon épiiletek, épltmények esetében, ahol a részietes mlszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Giraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 4116, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki iroda Kft. &Mal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédiet (EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id8 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulds és

¢.} kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

3.} A fizikai romlas esetében figyelembe kel venni az épllet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitdsokndl a feiépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamdt kell figyelembe venni.

Aitaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szereft szerkezet{ épiiletek 43-70 év,

- csatadi haz jelleg(l épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékeiének mérlegelnie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizspalt létesitmény képtelen kielégiteni.

€.} A kirnyezeti avulds az ingatianon kiviili kérdlmények miatt 4! el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozg
ingatlan fethaszndlasa, vagy az dltalénos nemzetgazdasdgi korifmények.

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

Tolek eermei Srtékének szdmitica:

Keriileten belili elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashéz telek teriilete: 660 m?

Eszmei hanyad: 737 / 10000
Albetétre juld telek teriliet: 43,64 m*

Fajlagos dtlagar, keriHetrészen beliil: 250000 Ft/m?

Diszkontalast tényezd, 0,5

Telek eszmei éridke: 6 080 000 Ft . Hatmiliié-nyolkvanerer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

[.‘ .- 5.2.1, Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer .
Adatok . értakeit ing, | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatiaﬁ elhelyezkedése: 1082 Budapest,
Nap utca 15. VIl ker., VL ker., VIH. ker., Vil ker., Vil ker.,
pinceszint 2. alb. Prater Alfékd} utca Maéria Yajdzhunyad Prater
megnevezese: egyéb helyiség raktar raktar izlet fizlet izlet
alapteriitet {m?): 77 54 56 5 51 88
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar {Ft): 5400 000 | 6400000 | 10900000 | 6900000 | 16880000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2018 2018 2013 2018 2018
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: ~10% -10% -10% -10% -10%
fajtagos atapar (Ft/m*): 90 0Q0 87 273 103 263 121 765 172 636
KORREKCIOK . . . .
eftérd alapteriilet -2% -1% 2% -3% 1%
keriileten bellili elhelyezkedés 5% 10% 0% 0% -5%
épileten beliili elhelyezkedés, megkodzelitése 0% 0% 0% 0% %
dltatdnos milszaki dllapot 0% 0% 5% 0% -10%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 10% 5% 0% 0% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
hdz miiszaki allapota 0% 5% 5% 0% 0%
hasznosithatdsdg 0% 0% -10% 0% -10%
Osszes korrekeié: 13% 19% 2% -3% -29%
Korrigalt fajiagas alapar (Ft/m2): 101 430 103 767 105 122 118 599 122 744
Fajlagos &tlagar: 110 332 Ft/m?
Ingatlan becsiiit piaci értéke: . 8495564 Ft
8500000 Ft

Ingatian értéke kerekitve:

Osszehasonlitd adatok leirdsa;

1. adat:

Corvin negyed, szuterén szinten lévd teljes feldjitast igényld 2 helyiségbbl allo

Uziet, viz és villany bekdtés alatt, flités nincs. ingatlan.com /27713006

2. adat:

altapotban, ingatlan.com/ 27201905

3. adat:

altapotban, utcai bejérattal. Ingatian.com/22001244

4, adat:

allapotit, a kézmilvek sziineteltetve. ingatlan.com/27755282

5. adat:

miszaki allapotu, 4j nyildszardkkal, Ingatlan.com/26909784

Az ingatlan piaci dsszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

8300000 Ft

azaz NycicmilfiG-6tszdzezer- ¥t.

e

Népszinhidz negyed, pincehelyiség, teljes feldjitast igenylé leromlott miszaki
Palotanegyedben Madria utcaban 90 nm -es szuterén pince, teljesen leromiott
Carvin negyed, szuterénben 1&vé zlethelyiség, napfényes feldjitandd miszaki

Corvin negyed, szuterénben lévé Gizlethelyiség, we és zuhanyzdval, felijitott

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési mddszerrel:

Adatok értékelt ingatlan| Ssszehasonlité dsszehasonlité dsszehasonlitd
: o adatd adat2. .. [ adat3.. .
. . 1082 Budapest, VIl ker., Vil ker., VIl ker.,
ingatlen elhelyezkedése: Nap utca 15, Népszinhdz Baross Eindk
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség lizlet iizlet iroda
hasznosithato teriilet (m?): 77 60 61 82
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho}: 106 000 49 000 160 000
kindlat / szerzddés ideje {év, ho): 2018 2018 2018
kinalat/elteit idd miatti korrekcid; -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/mthé): 1500 1461 1756
KORREKCIOK - * s
eltérd alapteriiet -2% -2% 1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -15% -20%
keriileten beliili ethelyezkedés -5% 5% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% -10% 0%
Osszes korrekeid: -17% -22% -20%
Korrigalt fajlagos alapér: 1250 Ft/m2/hé | 1145 Ft/m2/hé | 1414 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos atapar kerekitve: 1268 Ft/m2/hod

Osszehasonlitt adatok leirdsa:

1. adat:

szuterén szinten eifszoba, és hdrom kiildnalld helyiség, valamint egy We

helyiségekbdl ali6 izlet, kézepes allzpotban, Ingatlan.com/27396369

2. adat: foldszint &5 szuterédn szinten lovs Gzlet, |6 mlszaki sHapotban,
ingatian.com/27230204
3. adat: frodanak, Gzletnek megfelelf, j6 Allapotd utcal bejaratos szuterén.
ingatlan.com/24162238
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1262 Ft/m2/hé
Kihasznaltsédg: 70%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 820 789 Ft
Koltségek:
Felujitasi atap; 5% 41039 Ft
igazgatast koltségek; 2% 6416 Ft
Egy€b kéltségek; 5% 41035 Ft
Kdltségek Gsszesen;: 98495 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmeény: 722 294 Ft
Tékesitési rata (szamitas 6. old.): 8,5%
Tokésitett érték, kerekitve: 8500000 Ft
Ingatlan hozamszdmitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
8 5G0 000 Ft
azaz Nyolcmillio-Stszdzezer- Ft.

9, oldal £
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd madszert, mint T8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jéi mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Gzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szédmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékeit drat mutat. A kéltségalapi modszer tikrdzi legkevéshé az ingatianok piaci értéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték i Saly [Slyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 8500000 Ft}  100% 8500000 Ft
ingatian értéke kdltségalapi maodszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapil moédszerrel: 8500000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztotett értéke: 2500000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
8500 000 Ft

azaz, Nyolcmillio-Stszdzezer- ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecst szakvéleményben ismertetett adottsdgokkai rendeikezd ingatlan értékeiéséhez a kdvetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

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

- az dtadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természet(l vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatiah forgatomképességének jogi eredetli korldtozésardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem viilalunk;

- az értékelds arzon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeienlegi és jdvéheni hasznositdsdval
dsszefiiggésben a helyi és arszdgos hatdsagokidl és egyéb szervezetektdl, személyektd| valamennyi sziikséges
engedély, jGvahagyds és felhatalmazds rendetkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megtjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dilapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratol és a
Megrendeld képviselSjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzekszervi vizsgdlattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezdkért (pl: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anvagok, talajfelszin alatti problémék, kdérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem vallaiunk

feleldsséget;
- nem vizsgaltuk az értékeit ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kbtelezettségeket,

feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazdsdnak iddpontjdban az ingatlen hasznalataval
kozvetlenul bsszefiiggd tartozas {(kozlzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- ar érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer( hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§ pontossdggel nem prognosztizdlhatd véltozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkord megallapitdsait, ezért a
vagyontirgyak értékét befolyasold kirilmenyekben bealld 1ényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgdlata;

- dhalunk meghatdrozott értékek az elfzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvélaményben meghatarozott célra, Megrendel§ dltal 16rténd felthaszndlas esetén érvényesek.

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok &s a piaci viszonyok tanulményozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatian cime: 1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 2. aih.

ingattan piaci forgalmi értéke; 8500000 Ft

azaz  Nyolcmillio-Otszdzezer- Ft .

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

Szakvélemény forduibnapja : 2018, oktober 31.
Szakvélemeény érvényessége : 180 pap
Forgaiomképesség értekeiese : forgaiomképes

Budapest, 2018. november 5.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGRIZAS (SZAKERT(H FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (0SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masoiata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat (részlet)

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

ingatian elhelyezkedését mutatd térkép

REOOR”REOR

Fényképfeivételek

11. oldal
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT
I.

A Bp.,. Jézsmefvirosi Onkorményat (Bp.,. VIII. ker. Baross u.
65-67.} tulajdonaban 1évS Budapest, VIII. Xkertleti 1073 sz,
tulajdoni  lapen nyilvéAntartott 35672  hrsz-d 660 m?
alapteriletil, természetben Bp., VIIY. Nap u. 15. szam alatii
hazasingatlant -znnak a lakdsok &s helyiségek bérletére~,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél
sz&lé, 1994, é&vi XVII. térvénnyel mbddositott 1933, évi
IXXVIII. t&rvény 51. §.-a szerintl elidegenitése érdekében a

mellékelt tervrajzok és miszaki leiras alapjén

&

TARSASHAZZA

alakitia. - o S

A tarsashdz lakasai és nem lakés”céljéra SZOIQélé hélyiségei
az 1977.&vi 1l.sz. tvr., valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfeleléen, mint &rdklakdsok /lakasként
haszn&lt &rdktulajdonii helyiségek/ €és nem lakds céljat
szolgald helyiségek ~-természetben megosztva a kdzds -
tulajdonban maradé telekrészek, éplUletrészek, berendezések és
felszerelések kozds hasznilaténak jogdval- a vevdk magan

tulajdonéba kertlnek azzal, hogy a mindenkeori

tulajdeonostarsak egymds kdzétti jogviszonyat az 1977. évi 1l.
tor. rendelkezései és az alapitd okiratban foglaltak az.

alédbbiak szerint szabalyozzak.

L

| li FOVAROS| KEMULETER FOLIHIVATALA
o II. f
%5208 E8 KULON m&ﬁifﬁf 199 -0- 14
i T T
g jﬁ/ﬁo QIR"& :
. i Mol guit Cipags
A,

KOzZOs TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan kézds tulajdonédban maradnak az.
imgatlannak  mindazon  részei, amelyek nincsenek | kilén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és midszaki
leirasban feltintetett és alabb felsorolt' teiek,\

dpitményrészek és berendezések:

4
A

! . . ;.wq\,,\,f. e e PR - 3 e - - o - . . .
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KULOGN TULAJDON .

A tulajdondstarsak’  kiilén  tulajdoniba kerilnek  miné
tdrsashaztulajdoni illetfségik alkotdrészei az I -~ XXII. szam
alatt felsorols, kézbs tulajdonban maradd vagyonrészek
haszni&latanak jogaval egyutt, természetben megoszitva az egyes.
épitmények, azok tartozékai és felszerelései az aldbbiak

szerint:

PINCESZINT

1./ A - JézZsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi a
33872/A/1 hrsz.-a; 1073/1 tulajdoni lapszami, és a 1.

, Sz&mi tarsashéztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 1. szémmal jelslt Bp., VIII.
Nap u. 15. szam pinceszintjén a kapualjtél balra esd
masodik utcal lejératd 56 n2 alapteriletd 2 raktér
helyiségbdél &l1l6 nem lakas céljat segolgdld helyiség,
melyhez a k&zésségben maradd vagyonrészekbdl 534/10.000-ed
rész tulaidoni illetdség tartozik. S

2./ A Jb6zsefvarosi  Onkorményzat tulajdonét képezi a
35672/A/2 hrsz.-t; I1073/2 tulajdoni Jlapgzamd, &z a 2.
szam tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
ckiratban és5 a tervrajzon 2. szémmal jeldlt Bp., VIII. Nap
u. 15. szém pincaeszintjén, balrz esd elsd utcal lejarata.
77 m2 alaptertiletd 2 mndhely, 2 raktér, WC, kézlekedd
helylségb$l 8116 nem  lakds oéljdt  szelgidld halyiséq,

melyhez a kiézdsségben maradd vagyonreészekbdl 737/10.000-ed -
rész tulejdoni illetdség tartozik. o

FOLDSZINT

3./ A Jbzsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi  a
356727473 hrsz.~G; 107373 tulajdoni 4apszamé, és' az 3,
szami térsashdztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapitd
pkiratban és a tervrajzon 3. szémmal jeldlt Bp., VIiix. Napu
u. 15. fsz. 1,.szém alatt taldlhatd 56 m2 alapteriiletd
2 szoba, eldszoba, konyha, flirdészocba helyiségekbdl 5116
Srdklakds, melyhez a kézdsségben maradd vagyonreszekbdl

B34/10,000~ed rész tulajdoni Llletoség tartozik.




e U\\«JN

ﬂhﬁ%ﬂu @

P RE e

G — ﬁi

e (D

pﬁufu

L k. Itﬁ,.m-\..\f \J_
\UO&(\

N
oy =

G?a‘L

L 7

S5 iﬁr
R T

Sy T

z

Y o i
ﬁﬁé@ m

1 . : . ‘ ’

o . !

. A D S - - _ _ . .

r : - - e A - - SR W AEDY AN BN SERN . e e

—

<t

o

\ |

U e— ]



i
b a0
- h o

FOTOMELLEKLET:

1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 2. albetét Hrsz: 35672/0/A/2

(PR-YAGTOMERTEIELDRET,
SEEEREN SHERIEAIG INTEYERC

YTt
o i trae
) o :
R o LS . . R
BTN .
n . L .
fg, Apezp e feund s
* T M- g LIET A28 T
IR S T S T e
. Sacmra i Rmha . 4
N {;) Lo emiiieam
. P Srect Goys gruad I
N by
Sennnelvims g
5
a

3., Egyewem

Lyt -
s
. i TR L rar
Lanvaing WAL M e -
P - :
. o,

1

Lo '!(‘I‘Ifl".]m

© . : . ’
o a v

waboad -~
Tani ¥apa Gukkey
.

Ropden e Sy finde ke

i choy

Q!-'cf
g i;é".r"a"rl‘

oty

01. terkép

v
-
o
Tt d
- . o,
¢
. I
H n

i‘?l?;s._;

b

3 b
Loed

5 - s
3 @4’\'3[I| »

03. homlokzat

RS "

05. pincelejarat




k FOTOMELLEKLET: -,-.Ez-w%;

' 1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 2. albetét Hrsz: 35672/0/A/2 %Ea}}iﬁlﬁ?&?&‘fﬂﬁgﬁﬂg

i asie

ditézéhelyiség o o 1. raktérbj

[y
=




’—g -
FOTOMELLEKLET:

1082 Budapest, Nap utca 15. pinceszint 2. aibetét Hrsz: 35672/0/A/2

-~ -
(PR-VAGYONERTEREL 0 KFT.
FOCEEIER wighIDAE ERFINMERE

16, kézmos/vizéra

e




B T T T

i FOTOMELLEKLET: .,.:::g_.,_._.::
1082 Budapest, Nap utca 15, pinceszint 2. albetét Hrsz: 35672/0/A/2 3;“&?32??3&%%’5%

‘-‘-m'-"‘d.

20. villanydra és biztositéktabla




R

GRIFTON
Property .-

Ertckelt ingatlan: Bp., VIl ker. Lujza uica 23. alagsor 4. rakidr (Frsz.: 35439/0/4/56)
1 .

INGATLANFORGALMI SZAKVE‘LEMENY

a Budapest VIIL, ker., Lujza utca 23. szdm (hrsz.: 35439/0/A/56) alatti,
6nkonnﬁnyuti tulajdonu alagsori 4, raktélf forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc B A T R S S S

Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002 ENR
Készillt : 1 példanyban S e :

Budapest, 2018. oktdber 24.




o GRIFTON
Ertékelt ingatian: Bp.. VIII_ ker. Lujza wica 23. elagsor 4, rakidr (Hrsz.: 35439/0/4/56) Property
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0 _ :
| Jézsefvirosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi [gazgatdsag ]
MEGBIZAS TARGYA | | '
[Az értékelt ingattan megnevezése : raktar 1
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepillés (varos. kerillet, virosrész) : Budapest, VIIL ker. Magdolna-negyed

Utca, hdzszdm, emelet, ajté : Lujza utca 23, alagsor 4.

Hrsz. K . : 35439/0/A/56 ’
TULAJDONVISZONYOK ,

Tutajdonos . : VIl Keritleti Onkorményzat

Jelenlegi bérld : nincs .

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése - forgalomképes
[ ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog _ | |
[ERVENYESSEG - : fordulénapté! szamitott 130 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1 .

Ingatlan tipusa , : raktdr

Eplleten belili elhelyezkedése - : alagsor (udvari)

Koand-ellitottsig e

Epitési technologia : : hagyomanyos, tégla

Alapteriilet . :24m?

Belmagassig : 2,6 méter

Eszmei hényad : 64/10.000

Komfortfokozat . B ' : komfort nélkali

Tarsashaz telkének terllete = - 1775 m?

ERTEKELES :

Ertékelés alkalmazon médszere : 8sszehasonlité és hozam alap elemzés

Ertékelés forduldnapja : : 2018, oktber 24.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték : 64.167,-FV/m?

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve + 1.540.000,- Ft

azaz Egymillig-drsziznegyvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad eszmei értéke : 800.000,- Ft
_ azaz Nyolcszdzezer forint
Az ingatlan likvidéciés értéke : 1.240.000,- F¢
, : azaz Egymilllg-kettbszdinegyvenezer forint
Budapest, 2018. oktdber 24. , Kdszitette: ; —
: - __ Grifton Prop. mg@ ...................
2018 OKT 30. O] R o T 1\1 ggszﬂggggzsst.?vaci ot 9Toronyil Ferene
0 : Sfkyzék szim: 03451/2002

H- 1139 Budapest, Vici \i_t 95, Telt +36 (1) 270 90 86 E-mails propertydgritton hy
( 11 P




b

G

GRIFTON

E'm"keh ingatian: Bp., VIl ker. Lujza wica 23, alagsor 4, raksdr.(Hrsz.: 35439/0/4/56) Pro perty

3
INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTI-’:KELES CELJA

A Jézsefvarosi Gazdilkodasi K8zpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi Igazgatosig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Lujza utca 23.
szam alaiti, 35439/0/A/56 hrsz-u alagsor 4. raktér érickelésével,

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi ériék és likviddcios érték
megdllapitasa. :

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2. 1. Az értékelési szabdlyzat, jogstabdly, amelynek megfelelien az értékelés készils

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban térténé
megillapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
bizottsdga 4ltal kidolgozott - ajdnldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljarasokat
kdvetve, az Alldeszkoz Frtékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Ssszehasonlité elemzésén alapuld
médszert és a hozam alapia médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VHL1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladisi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer €s a levont
kévetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és iranymutatisokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értendok.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, madszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossigaira, tovabbd az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozill a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzésére ¢épilld dsszehasonlité modszert, illetve a hozam alapi

megkdzclitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
tHelyszini szemle id6pontja ~ :2018. oktéber 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. 10. 10.)
- tdrsashdz alapito okirat {részlet)

- thrsashézi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrd! fényképfelvételek készilltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Viici it 95, Tel: +35 (1) 270 90 26 E-mail: property@®qrifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Teleptilés : Budapest, VIIL. ker.

Besorolds : belteriilet '

Cim : Lujza ufca 23. alagsor 4.

Helyrajzi szdim  : 35439/0/A/56

Megnevezése : raktar

Teriilet - :24 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL Keriileti Onkormdnyzat 1/1 tulajdoni hinyad
Széljegyek 1=

Terhek -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Magdolna negyed elnevezésii
varosrészhen, a Lujza utcdban, a Baross utca és a Magdolna utca kdzbtti lévé tArsashdz
pincéjében taldihats. Kémnyezetében régebbi és hjabb épitésl, tarsashdzas és tizleti célu
ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében tSbbnyire {zlethelyiségekkel,
lizletekkel, raktirakkal. A tarsashaz kdzmiives, a vizsgalt ingatlanban csak viz és csatorna
kdzmi van. Tdmegkdzlekedéssel a kdmnyéken kézlekedd trolibuszokkal, autébuszokkal és

i villamossal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Baross utca feldl kézelithetd

meg.
3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1920-as évek
Ingatlan tipusa  : tdrsashaz

Epitési méd : hagyomanyos, tégla

alapozds : sdvalap, allapota nem ismert
szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartészerkezet : tégla szerkezet, kizepes allapoti
fodémszerkezet  : acélgerendds, kozepes allapota
falazat : tégla szerkezet, kizepes éllapotd
tetdszerkezet : nyeregtetd, megfeleld allapoti
héjazat : cserépfedés, megfeleld dllapotd
killsd felilletképzés: kdporos vakolat, gyenge dllapotd

Ertékelt ingatlan

killsd nyitdszarok : faszerkezetii ablakok, tiveg hidnyzik, OSB lappal védett, rossz dllapotd
belsd nyilaszirok :
padozat, burkofat : beton, kdzepes dllapotban

belso feliletképzés: vakolt, festett falak, gyenge dllapotban
gépészet, holeadok: -

J% ) 7.‘15 |

H-1139 Budapm,'_\_!éci (it 95, Tek: +36 (1) 270 90 86 E-mail: mmm
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-"-‘rtékeﬁ @dan:. 8p., VIII. ker. Lujza uica 23. alagsor 4. rakidr (Hrsz.: 35439/0/4.36)
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Az értékelt ingatlant magéba foglalé éptilet az 1920-as években épiilt, hagyoményos tégla

szerkezettel, pince + f5ldszint + 4 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Lujza
utcaban, a Baross utca és a Magdolna utca k§zbtti 1évo tnrsashéz pmccjében taldlhat6, a
tdrsashdz udvara feld| dnalldan kozelithetd meg.

Az ingatlan | raktérhelyiségb®l, 4ll, mely belmagassiga 2,6 m.

- A bejdrati ajto befalazott, ezért az ablakan 4t kdzelithetd meg a vizsgélt mgatlan mely

OSB lappal védett. A vizsgilt ingatlan 35439/0/A/55; 35439/0/A/56 és 35439/0/A/57
HRSZ-1 ingatlanokkal egybenyitott. :

A vizsgélt ingatlan ablakai faszerkezetiick, OSB lappal bor(tottak rossz Allapotiak.”

A padozat beton, kdzepes allapoti. A falak vakoltak, festettek, nagyrészt levélt a vakolat, -
gyenge allapoti. Gépészeti berendezést és h6lead6t nem talaltunk.

A szemle sordn az ingatlan iires volt.

' Osszessegeben az ingatlan gyenge miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alaptenilcn adatai a mellékeit alaprajz alapjén keriiltek
meghatirozasra.

belyiségek nettd
Helyiség-megnevezés . alapteviiiete, n’ ‘
| Ingatian helyiségel
| Rakidr : 2440
s szesen ' ' 2440
Alsprajz szerinti, helyszinen e!lcn&rzw terillet (m’) 2440
Tulajdoai lap szering tertilet (m’) - 24.00

Az értékmeghatirozds sorn figyelembe vett hasznos alapteriilet Ssszesen: 24,0 m?.

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mait: propertv@arifton.hu o JV : !
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4. Erték meghatdrozds 6
4.1.Forgalmi énték meghatdrozdsa pi ehasonlité modszerrel
Az érickmeghatarozas soran a Budapest VIII. keridet teriletén 1évo, hagyomanyos szerkezetd Iakoép liletben talilhato pince raktarak az elmalt

" egy evben megvaiosult adésvétell adata:t vettlik figyelembe.

. Az éniékeleads ay ¥ i Gi
Megnevezé riéke Osszehasonlité adatok jellemzdi
lagakin jobicmedi "
1 2 3 4 3
Az ingatlan fialicidje . Raktie Rabudc Rakedr Kaktic Rakeir * Rakeir
Teleptiés Bp., VIIL ker. Bp., VI ker. Bp., VUL kec. Bp, ViLkee. | Bp, VL ket Bp, VI ker.
Utca, hizazim. . . Lujza utca 23. Futé utca Horvich Mibily tér [Leonando da Vinei . Peitcs utca Tomd wics
Epilleten belili ethelyezkedes abgsor pinex pance e pance " pince
Ingatlan redukilt Saszteriilees 2 4 ] 37 122 .
Kom furtiohuzata komfurt oélksd kuanfort nelkub Elhoméuaes kuenfunes felhwonfurus kexenfuore nélhaili
- Ephtés eve 1920 13 1S 1900 T10] LT
Szerkezet, Allapot W gla, gyenge allapot wila, dtdages dlbapor | wéyda, flayinonr 3l s, dnlagus Al tégtha, 5 Al wipla, poss Alapot
Eladisi 4z Fi-ban 3 60U V00 S 500 000 +000 000 8600 000 4 800 000
Eladie ideje 138 2018 2018 LT 018
Osszchasonlits adat furrisa Adatbazis Admbiny Adatbrizix Adatbdas Aduthizi
Fajlagus kinilati ir (Ft/m”® 73 46% 90 164 108 108 70492 49 488
Karrekeios enyezfk Sraralckus Lutrekeid | Szizalchos komekeid | Srdzalckos kusreken | Szizalikos koncheis | Szizalékos komeheid
etbelyezkedés (1) | jubb -5%, jobb 5% jobb | 5% jubb 5% pbb | 5%
ingadan mérete (2) nogwobb { 5% [oagyebb [ 1ot [ onagyobb | 5% { magrobb | 15% [ aogyubb | tem.
baszaithatoedg (3) hewnly | 06 hasonls | 0%e | haswools | Ote | hasonki | ots | hasonls [ 0%
kizmivek, komforioesig (4) aons | wte [ jobb | 5% wbb | -i0%, jobb | 5t [ azones | v
miszaki illapot (5) russzabb 5% yobb 10t Jubb -5% pbb W hasonlo | (e
ingatlan ehhelvezkedéee épileten belil (6) hawinkd 0. hasontd %o hasonlc | 0% haswds Ll hasonds | 1.
A piaci korrelkcié mértéke dsszescn 5% -10% -15% 5% 5%
Koresgilt lajlagos cladisi irak (Ft/m*) 77 143 81148 913892 66967 51959
A Bgyckmbe vett sulyszamok 1007 20°, 0%, 20°%a 2. p.T .
Eorrigilt sillyozots atlag cladisi it (Ft/m}) | 73 822
Azingatian becslt piact forgaimi drtéke 1770 600 azaz Egymillis-héisuizhetvenezer forint
: &l:mu beca it Hikvidicids értéke 1240 000 azaz Egymillio-kettésziznegyvenezer forint
H-1139 Budapest, Vici it 95. TeL: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@aritton. hu
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbol szdrmazd éves bevétel nagysdgdt az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a kérmyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 700 Fm*hé értéken becsilltiilc meg. A kapacitds kihasznaltsigot 75 %-ra
terveztiik. _

A hazai gyakorlatban altalénos bérleu konstrukciok alapjdn a bérbeaddt terhelik a
fenntartdsi kltiségek, az adok, a biztositds és a fenntartssi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban -szdmszeriisitettlk. A kozvetlen tokésités
mddszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jSvedelmet szamitunk at ertckmutatévé A

vizsgélt ingatlan esetében 9.0 %-os t6késitési ratat atkalmaztunk,
Hasonlité adatok Mérot (m?) Bérlati dij Ftino ""',;'m':;;f"""
1. Raktar, pince, Futd utca 49 33320 680
2. Raktar, pince, Horvath Mihaly tér 61 54 900 ~ 800
3. Raktar, pince, Leonardo da Vinci utca 37 18 685 505
4. Raktr, pince, Praterutca 122 90 280 740
5. Raktar, pince, Tomé ulca a7 67 803 6899
| Atlag bérleti df Fum’hé ' . 700
korrekcid 0%
Korrigalt béneu_[Ftnn’m ' . 700
Megnevezés : Adatok, érntékek
Bevételek o
A bérletileg ?‘Bsa"nslhalé Iefﬂet L ’ 24
lL.ehetséges béreti bevétel, Ft Mo : ‘ 16 800
Lehetséges béreti bevétel, Ft /év o . 201600
Tervezhetd kihasznaltssg % ' 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft . 151 200
Kladasok, Ft ' :
A tulajdonos fenntartasi kéltségei, a bevetel 3 %-a 4 536
Menadzselési kiliségek, a bevétel 3 %-a 4536
Felujtdsi kdftségalap, a bevetel 4 %-a 6 048
Kalkuldthaté kditségek Ssszesen, Ft 15120
Eves (izemi eredmény, Ft 136 080
Tdkésktési rata 9.0%
TokésiHett érték, Ft 1512 000
Befekietési kiadasok 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft _ 1012 000
Hozadéki érték kerekitve, Ft - o 1010 000
Tokésitési rata becslése: %
Kockézatmentes kamatlib 2.5
Orszig kockazat ) L
Ingatfanpiaci kockdzat 2,0
Ingatlan tipus kockazat 34

H-1139 Budapest, VAci Ut 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail; mmmnnn.m _
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4.3 A tirgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hinyadhoz tartozd tetekértéket a piaci adatok alapjén dllapitottuk meg.

Teleknagysig (m’) 775
Eszmei hinyadok a tirsashdzban dsszesen 10 000
Abetétre jutd esamei hinyad o4
Abetétre juté telekhinyad (m” 5
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft'm} 170 000
Az ingatlanhoz tartozd telekhéinyad )
eszmei £rtéke kerekitve (Ft)

(albetétre jutd telekhdnyad x fajtagos
Jile kérték) 800 000 azaz Nyolcszdzecer forint

4.4 A tirgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa

_- A piaci Ssszehasonlitdson alapulo megkdzelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfelelé szdma adat dllt rendelkezéslinkre ahhoz. hogy az e modszerrel kapott értéket
i megbizhatonak tekinthessilk. A hozamalapi megkdzelitéssel végzett szdmitdsok sordn
o prognosztiziltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsibol realizilhaté drbevételt. A
’ hozamszamitds azoknak a tulajdoni eldnydknek 2 jelenlegi értékét tilkrozi, amelyekért egy
' befektetd hajlandé fizetni, a piaci szerepldk érdekliddése viszont nehezen szamithatd ki. Az

elébb emlitett tényezék miatt a két értékelési médszer eredmenyet 70-30 %-os qulyozassal

vettilk figyelembe.

Ptaci Sasrehasonlitd Hozam-alapu becsléseel
médszerrel szémitott érték, Ft szimitott driék, Ft

Suilyozas . 70% : . 30%
1 770 000 . 1010 000
[3 ra javasolt éntek, Ft o e 1840“0

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Lujzs utesa 23. szim alatti,
35439/0/A/56 hrsz-it alagsor 4. raktdr jelenlegi piaci értckét; . - -

1.540.000 Ft-ban,
azaz
Egymillié-Stszaznegyvenezer forintban

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

' 1Grgiféon Pro L‘
B 18. oktdber 24, 139 Budapest, \(aci it G R
udapest, 2018. ok  Adoszam 226700880241

Cg.: 01-09-93

Toroi;i'-i Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

4 o
[{4 / H-1139 Budapest Viéci 0t 95. Tek: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hy
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5. Specidlis feltételezdsek, korldtozdsok

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

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiizédik, az 4ltala meghatirozott érték semmilyen

3sszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagdval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
informdcidk alapjdn készitettilk el. A Megbizd az altala szolgéltatott €s az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisdgit szavatolja.

fgy a Megbizé altal rendelkezésinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmdnyozasin tGlmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzettcken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk. ' '

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok és informdcidk, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytdllbak és pontosak, azonban teljes koril
cllendrzésitket nem volt mdodunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintend6. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatsai alapjdn késziti. Az esctlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért az értékeld feleldsséget nem wvallal (pl.:
épitletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épilet rendeltetésszeri
hasznalatihoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értckét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszkbzk értékét.

Az értékelés idbpontja 2018. oktdber ho, a kizgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kello pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozdsai mddosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitisait, ezért
az értékelés forduldnapjat kdveté 6. hénapon tal torténd felhasznalis esetén a megadott
érték fellilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjeldlt célra tdrténd felhasznalisban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashdz alapitd okirat (részlet)
Tarsashdzi szintrajz (résziet)
Fényképek
Térkép
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Page 1 of

Nem hiteles tulajdoni 1ap Nem hiteles tulajdoni lap

Budipet Fiviro: Kormingvrsin X1 Keruben Hivetals
Budeped, X1, Budahoks % $9 1319 Budapes, PY 415
Nem bieles tulnjoonl lp - Taljor wiksoled
Megrendeiés sriree $00000449 ) 014720 18 .

2039.10. 30 N’
SUDAPISY VIYI,NEM.

Beltertilet 35439/0/A/5¢ halyzajel ssén

1008 BUDAPEST VIII.KEN. Lujvs utcw 2). slageer. aftéid.
LBRSE

1. As sypdb mdlld ingatlon edatad:
wagnivesdn tavdler odebik wnimva snwna i hdngpad tulajsany £
n} epius/ bl
vaktir 20 [ R I 64710000 wner
Sejegysd hathresat: $9P99Y/ 1990/ )
1. bejegyed Mavdvarat: 166419/199671996.09 .13 . Q

Virsashis . . .
Az MLILS ingatlsahey tartetsiak st 418 pité shivsthan mphatirer imbguk .
. EBARME

- tulajdens hinysd: 1/}
bejepyzd hatizouat, dakendsi M) NINWETMNIIME NN .0
Jegelm exvedets Eolwitel  164019/19967)1996 .09 .13

Olcals mn

Nem hiteles tulajdoni iap
Nem hiteles tulajdoni lap

-

Jegcim: 1991, dwi KOOIT. tv. JI7I04/1991AA99F.03.00

Jeghllin ' talajienes
névI VISI.NER, ORMCRIUNIAT
cim: 1082 BUCAPRSYT VIZI.FER. Sarews uvtca G4+47.

" S
) ~

&
&

Nem hiteles miajdoni lap
Nexn hiteles nulajdoni 1ap

!

;& :
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Nem hiteles tulajdoni lap | Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takamet, hu/tullap/S0505201810101 15904bzvq YrddRira- 1 11415751-1... 2018. 10. 10,




Budapest,VIIY.Lujza u.23 alatti ingatlan
TARSASHAZTULAJIDONT ALAPITO OKIRAT

-

ALTALANOS ﬁxhbzﬂkzxgséx.

A Budapest,F&véros Jizsefvdrosi Onkorményzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u §5-67/ megbizdsa alapjan az
URBS Térsashdzakat KépviselS Epiletfenntartd és In-
gstlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/
mint megbizott 1993.évi.LXXVIEi.TSrvényben faglal-
tak alapjdn a hizingatlanck elidegenitdse érdeké?ﬁp/
a Budapest,vIII.ker. J&rv tulajdoni lapon 35439
holyrajzi szdm alatt nyilvintartott Lujza utca 23
£z4m alatti,a Jdzsefvirosi Onkormdnyzat kizdrdlagos
tulajdondban 4116 és a Jézsefvirosi vagyonkezeld
KFT /Budapest,V1iITl.ker.0r u.8./kezelésében 16vS lakd
hizingatlant a melldkelt tervrajz ds miiszaki leirds

gzerint .

térsashdzzé alakitja at.

A tdrsashdzzad torténd alakitésra axz 1977.dvi 1ll.sz.
tvr.eldirdsai a Jozsafvdrosi Onkormdnyzat 4/1995/11.28
sz.rendelet alapidn,valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezdsel szerint keriil sor.

; A tdrsashdz kiildn tulajdoni ingatlanai a k&z6s tulaj-
donba utalt ingatlanrdszekbdl hozzdjuk tartozd tulaj-
doni illetdséggel egyitt a vevdkkel megk&tni tervezett
adds-vételi szerzddeések létrejottéig onkormanyzati tu-

lajdonban maradnak.

IT.

x020s ¥s xULON TULAJDON

A./Kdzds tulaidon:

A lakdsok és nem lakisok céljdra szolgild helyisé-
gak"mindenkori—tulajdonosainak kéz28s tulajdonadba
keriilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon- és




-2 -
. mdsiaki leirésbaﬁ felfﬁntefett alibb felsorolt é-
pitnényrészek, berendezések és felszerelések a

telekkel egyitt::

1. Az ingatlanhoz tartozé Edldrészlet 775 m2 te-
rilettel a beépxtetlen részben lévo burkolattal

egyiitt.

IX. Alapozés felmenéfalak.a kﬁls& houldkzat és Iéha-
.- Zatok,pillérek, k8zbenss f5dém,zdréfddém burkolat-

-tal,kivdltdsok, kémények szlgetalések tetSzet és
egyedi kazos rendelteté&u szerkezetek. , '

. III Bejératz kapu.

Iv. Lépcadhdz 1épcs6zettel fuggofolyosék és egyéb kéz
- lekadé folyosék. S B ;

V.J Az épﬁlatben 16v8 kdzmivezetdkeks
' -alektromos hialdzat ,a kozmubekdtéscél a ki

18n Lulajdonu ingaclauok fogyasztasmérojeng

- ghzvezeték hdldzat, 3 k&znﬁbakbtéstél a kii-
13n tulajdoni 1ngatlanok fbgyaszté-herende-

zésélg, ]
- ‘vizvezeték hilézat ,az: lngatlan fogyastés;'
méréjétsl a kiilén tulajdond 1ngatlanok le -~
csatlakozo vezetékeiq. o _

- & szannyvizcsatorna hilézat.a kdzmﬂvezeték
rékdtésétsl a kildn tulajdond ingatlanok le- -
csatlakozd vezetékéig.'

- & kdzds: tulajdoni helyi:égek teljes k8zmG-
hidldzata. 7 o
Kost terilletek S

Pinceszinten

VI. . felddrs 8.59 m2/ - . o
vil. térold 1 22.54 m2/ - .- S
VIIT tirolé 2 10.20 w27, - R
X térold 3 33.80 m2” el R
X. tdrold 4 " 41l.40 m2¢ R S
XI. tdrols $ 8.00 m2/ . T T S
X1t tdrold 6 9,50 m2: S
XIIX. térold 7 41.80 m2- o
XIV. térols 8 114.04 ®2/ S
xXV. tdrold 9 41.83 m2 - R
XVI. . tédrold lo - 6.35 m2., EURE
XvII. | térold 11 - 6.39% m2~
XVIII. tdrold 12 42,70 m2/
XIX.  térold 13 33.06 n2/
25




56.)

57)

58)

59}

60.)

Az onkormanyzat tulajdoniba i\erul a terveken S6. szammal jelolt, a fermészetben
"Alagsor 4 Raktas” alatu, tarolo helyiségds! allo oroktulajdon 24 m2 alaptenilettel,

valamint a k8z0s tulajdonbol v
64/10 000 hényad.

Az onkormanyzat tu!ajdonéba kenil a terveken 57. szdmmal jelshi, a termeszetben
"Alagsor $.Raktdr" alatti, 2 tirold helyiségbol all6 oroktulajdon 25 m2 alapterilettel,

valamint a kdz6s tulgidonbol
66/10 000 hanyad

Az dnkarmanyzat tulajdondba keril a terveken €8 szammal jeloit; a természetben
“Alagsor 6 Raktar" afatti, 2 tarolo helyiségbdl allo orokeulajdon 44 m2 alapterulettel,

valamint 2 k0205 tulajdonbol

[15/10 000 hinyad.

Az dnkormanyzat tulajdoniba kenil a terveken 59. szammal jeldlt, a termeészetben
"Alagsor 7.Raktdr™ alatti, 2 tarold hely:segbél éllg owl.tulajdon 31 m?2 alapterilettel,

valamint a kdzds tulajdonbol
~ 82/10 000 hinyad,

Az dnkormanyzat tul'adenéba kerul 2 terveken 60. szammal jelol, a természetben
"Alagsor 8 Raktdr" alattr, 2 taroi6 helyiségbsi aﬂo oroktu!ajdon 40 m2 alapterifettel,

valamint B k620s tulajdonbol

104/10 000 hanyad.
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1086 Budapest, Lujza utca 23. alagsor 4. raktdr Hrsz.: 35439/0/A/56

A tarsashaz bejérata és kapualja

2018. oktober 24.
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Ereékelt ingatlan: Bp., VIIL, ker., Lujza utca 23. alagsor 3. raktdr (Hrsz.: 35439/0/4/53) Property

1

JZ/L

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Lujza utca 23, szim (hrsz.:35439/0/A/55) alatti, Onkormanyzati
tulajdonii alagsori 3. raktar forgalmi értékérdl

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

Késziilt : 1 példinyban

Budapest, 2018. aprilis 12.

H-i 139 Budapest, Vaci Ot 95, Tel,; +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propery@arifton,hy
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Ertdkelt ingatlan: Bp., VIIL ker.. Lujza wica 23, olagsor 3. raktdr (Hrsz.: 354390/4/55)

%

GRIFTON
Property

2

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

]Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt, - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

I Az értékelt ingatlan megnevezése

: taktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utea, hizszdm, emelet, ajtd

: Budapest, VI ker. Magdolna negyed
: Lujza utca 23, alagsor 3,

Hrsz. : 35439/0/A/55
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIII. Ker. Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése | forpalomképes
|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

| ERVENYESSEG

: fordulonaptd! szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO0!I

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmii-etiatottsig

Epitési technologia
Alapteritlet

Belmagassag

Bejarati ajt6 magassiga
Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Térsashaz telkének teriilete

: raktar

: pince (udvari)

' viz, csatorna

: hagyomanyos, 1égla
44w’

: 2,6 méter

 114/10.000
: komfort nélkiili
175 md

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Extékelés forduldnapja

: sszehasonlitd és hozam alapl elemzés
12018, aprilis 12,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan lkviddcids értéke

: 70.455,-Ft/m®
: 3.100.000,- Ft
azaz Hdarommillig-egyszdzezer forint
1 900.000,- Ft
azaz Kilencszdzezer forint
: 2.400.000,- Ft

Készitette:

3wy Midped LFee

A28 |

Budapest, 2018. aprilis 12,

azaz Kevomillid-pégysstzeser.foving

st 5

ngra Teaskoos 2 5
Forbayi Ferenc’

Ingattanforgalmi értékbecstd

néviegyzék szam: 63451/2002

; )< TR

H-1139 Budapest, Véaci 6t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.by




GRIFTON

Ertékelt ingailan: Bp., VI ker., Lujza wica 22. alagsor 3. ralddr (Hrsz.: 33439:0:4:53) Pro perty

3
INGA TLANERTEK:;L(?’ADA TLAP

1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirusi Gazdilkodasi Kdzpont Zrt. ~ Vagyongardalkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Lujza utca 23.
szam alatti, 35439/0/A/55 hrsz-0 alagsor 3. raktar ériékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan értékesitéséhez u forgalmi értékénck és likviddcios
értékenek a megdilapitdsa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

N

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelben az értékelés késziilt

Az ingatlanériékeld adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi formaban 15rténé
megéllapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazdk Szbvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlisoknak megfelelden, az abban meghatirozott eljarasokat
kovetve, az Alléeszkoz Ertékelok Europai Csoportja (TEGOVA) szakmai ttmutatdsal
szerint, az ingatian jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapulé
mddszert és a hozam alaptt médszert alkalmazwuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovabb4 a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkezietések értelmezése ezekben a jogszabdlyokban és lranymutatasokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

2.2. A szakértéi jelentésben haszndit értékformdik, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajdtossigaira, tovabba az értékelés céliara az
értekelési gyakorlatban hasznélt eljdrasok koziil a vizsgalt iizlethelyiség esetében a piaci
informécidk elemzésére épilld osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapi
megkdzelitést alkalmaziuk.
2.3. Helyszini szemle és idbpontja
Helyszini szemle idGpontja 1 2018. aprilis 9.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap {nem hiteles, 2018. mdrcius 21.)
-~ tarsashaz alapito okirat (részlet)

-~ tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

rl L B B SF B G B

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton, hu
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Ertékelt ingaticn: Bp., VI ker., Lujza uteq 23. alagsur 3. raktdy (Hrsz.: 35439 2.4.35; Propeir t y
4
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1, Ingatlan-nyilvintartisi adatok
Telepiilés : Budapest, VIIL ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : Lujza utca 23. alagsor
Helyrajzi szam  : 35439/0/A/55
Megnevezése : raktar
Tertilet 44wt
Tulajdonos (ok) : VIII. Ker. Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -
Tethek D

3.2. Az ingatian elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Magdolna negyed elnevezésd
varosrészben, a Lujza utcdban, a Baross utca s a Magdoina utca kozotti Iévd tarsashiz
pincéjében talathatd. Kornyezetében régebbi és ajabb épitésh, tarsashdzas és fizleti céla
ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében tdbbnyire iizlethelyiségekkel,
tizletekkel, raktarakkal. A tarsashaz kdzmiives, a vizsgdlt ingatlanban csak viz €s csatorna
kozmil van. Tomegkdzlekedéssel a krnyéken kzlekedo trolibuszokkal, autdbuszokkal és
villamossal érhetd el. Személygépkocsival legkSnnyebben a Baross utca feldl kozelithets

meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje - 1920-as évek

Ingatlan tipusa : tarsashaz

Epitési méd : hagyomdnyos, tégla

alapozas : sévalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet s 1égla szerkezet, kbzepes dliapot(
fodémszerkezet  : acélgerendas, kbzepes allapoti

falazat : tégla szerkezet, kdzepes allapoti
tetdszerkezet : nyeregtetd, megteleld dllapotd

héjazat : cserépfedés. megfleleld dllapoti

kiils6 feliiletképzés: képoros vakolat, gyenge allapott

Ertékelt ingatlan

killsé nyilaszarok : faszerkezet( ablakok, {iveg hianyzik. fém lappal védett. rossz dllapoti
belsd nyilaszarok
nadozat. burkolat : beton, kiizepes allapotban

belso feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge dliapotban
gépészet, holeadok: -

1

e

FI-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-malh property@griffon.hu
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Eridhels ingatlan: B VHI ker. Lujeo wiea 23, alagsor 3, rakidr tHysz. 3343904555 PTOP eI LY

5
Az éridkell ingatlant magdba foglalé épitlet az 1920-as években éplilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + f8ldszint + 4 emelet kialakitassal. Az érékelt ingatlan a Lujza
utcaban, a Baross utca €s a Magdolna utca kozotti 1év0 tarsashdz pincéjében taldthalo, a
tarsashdz udvara fel6! onalldan kdzelithets meg.
Az ingatlan 2 raktarhelyiségbdl, we-bol és zuhanyzobol dll, melyek belmagassaga 2.6 m.
A bejarati ajté befalazott, ezért a 35439/0/A/56 HRSZ-1 helyiség ablakan at kizelithetd
meg a vizsgalt ingatlan, mely OSB lappal boritott. A vizsgalt ingatlan 35439/0/A/56 és
35439/0/A/57 HRSZ-1 ingatlanokkal egybenyitott.
A vizsgalt ingatlan ablakai faszerkezetiiek, fém lappal boritottak, rossz allapotiak.
A padozat beton, kdzepes allapotil. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, nagyrészt
levalt a vakolat, gyenge allapotii. Gépészeti berendezést és hbleaddt nem taldltunk.
A szemle soran az ingatlan {ires volt.
(sszességében az ingatlan gyenge miiszaki 4llapotban van,

3.4. Alapfteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenorzott alaprajz alapjan, kerekitve
kerfiltek meghatdrozasra. Az eltéré kialakitds és funkcid kovetkezidben az egves
funkciondlisan és tertiletileg, illetve késziiltségben elhatirolhatd épiiletrészek alapteritleteit
a szamitott hasznos alapteriiletben eltéré sallyal vettiik figyvelembe.

helyiségek neitd redukalt/neted helyiségek
Helviség-megnevezés i N . 5 redukalt
alapteriilete, m~  {teriilet arinya % 2
alapteriilete, m

Pince
Tirolé 20,90 0% 20.50
Tarolo ‘ 22,68 1008 2268
Engatian Ssszesen 43,58 43,58
Afaprajz szerinti, helyszinen ellendrzstt teriilet (m°) 43.58 4358
Tulajdoni lapszerinti terlites (m’) 44,00 44,00

Az értékmeghatirezds sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 44,0 m?,

#1139 Budapest, Vaci 4: 93, Tel.; +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifeon hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VHI ker., Lujza wica 23. alagsor 3. rakidr (Hrsz.: 33439004:53) Pro perty

4. Erték meghatirozds 6

4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci gsszehasonlito modszerrel

Az értékmeghatarozas soran a Budapest VIIL. keriilet teriletén 16v6, hagyoméanyos szerkezetii tarsashazban talalhaté raktarak elmilt egy évben
megval6sult addsvételi adatait vettiik figyelembe.

M ] Az éntékelondd Osszehasonlité adatok jellemzgi
egnevezes " ingatlan jeliemzdi
i 2 3 4 3
Az ingatlan funkeidja Raktir Rakedr Rakfic Raktdr Raktar Rakeir
Telepilés Bp., VIII. ker, Hp., VIIL ker Bp., VUL ker. Bp., VI ker. Bp., VI ker. Bp. VI ker.
Utca, hazszam Lujza wtea 23, Futé utea Horvirh Mihily tér {leonardo da Vinc u. Priter utca Timé utea
Epiiletcn beliili elhelyezkedés alagsor pince pince - pince piacy pince
Ingatlan hasznos deszreritlete 44 49 : 61 37 122 a7
Komfortfokozata komfortos komfort nélkiili felkomfortos komfortes fetkomfartos komfart nélkilt
Epités éve ’ 1920 1930 1913 1900 1910 1900
Szerkeret, dllapot Tégla, gyenge all. tépla, athgos allapor feégla, feldiitote difapot] tégla, atlapos dllapor fépla, folditore dliapot] tCala, rossz dllapot
Eladasi ar Ft-ban 3 600 000 5 500 000 4 600 600 8 600 000 4 800 600
Eladis deje 207 2047 2017 2017 20517
Osszehasonlits adat forrasa Adatbizis Adatbizis | Adatbazis Adatlydeis Aalattrizis
Fajlagos kindlati & (Fr/m2) 73 469 90 164 108 108 70492 49 485
Korrekeios tényezdk Szavaléh os korrekeid | Srazalékos korckeid | Szl chos komekcid] Szizslékos korrekeiod § Srizalékos korrekeio
cihelyezkedés (1) fobl -5% ok 5% johb -3% hasonié 0% hazonld 0%
ingatlan mérete (2) E hasont 0% nigvobl 5% | hasonlo e nagvobb | 0% nagyohb 5%
haszndlludsag (3) hasontd (0% hasontd 0% hasonl 0% hasonld {¥¥a hasonlo [
kizmiivek, komiortossiy (4) [ cossvabb | 10% rosszabh 5% | azooos 0% | coswabb 5% tovseabb | 10%
miiszaki dllapot (5} jobb -5% jalbdy ~H0%a iobb | 5% jobb -10% hasonké %
ingatlan cthelyezkedéae épilleten beliid (6) hasonin 0% Basonlo (%% hasonto 0% hasonlo 1% hasonld 3%
A piaci korrekeio méreéke Gsszesen 0% -5% 10% % 1 5%
Korrigdle fajlagos eladisi arak (Ft/m2) 73 469 85 656 97 297 74 016 56 907
A figvelembe vett silyszamok l 100% 200 20 20% 20% 20%
Korrigale sulyozott dtlag eladdsi ar (Ft/mZ)f 77 469
Az ingatlan beesilli piaci forgalmi é’rték(] 3 400 000 azaz Harommitlid-ndgyszdzezer forint
Az ingatlan becsiilt iikvidicios értéke 2 400 000 azaz Kettomillio-négyszizezer forint

H-1139 Budapest, Vaci Gt 25. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Faxz +36 (1) 270 90 §7 E-maii: prope!
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‘ 7
4.2. Forgalmi éreek meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A beérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utén vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 740 FUm*ho értéken becsiiltik meg. A kapacitds kihasznaltsdgot 75 %-ra
terveztik.,

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartdsi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az tizemeltetds-
energiacllatds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az ilzemeltetési
kolséget a bérleti bevételek 10 %-ban szédmszeriisitettik. A kozvetlen t0késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A

P v s

; Hasonlité adatok Méret (im?) Bériet dij Fng e o et
1. Raktar, pince, Baross ulca ) T 40 38000 978
2. Raktar, pince, Bacs6 Bela utca 100 &0 000 8500
3. Raktar, pince, Szigony uica : _ 33 30000 909
4, Raktar, pince, Toméd ulca 81 46 000 505
5. Rakiar, pince, Jl6i (0t 186 130 000 699
Atlag berleti dij Ftm“/hé 740
korrekcio ' 0%
Korrigalt bérieti di Fym“/ho 740
Msgnevezés Adatok, értékek

Beveételek '
A bérietileg hasznosithatd teriilet 44
Lehetséges béret bevélel, Ft/ho 32560
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 320720
Tervezhetd kihasznaitsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 293040
Kiadédsok, Ft ‘
A tulajdonos fenntariast kditségei, a bevétel 3 %-a = 8791
Menedzselési kdltségek, a bevétel 3 %-a 8791
Felljitasi kolségalap, a bevétal 4 %-a 11722
Kalkuialhato koltségek dsszesen, Ft 29 304
Eves lizemi eredmény, Ft 263736
Tékésitési ralz : 9.5%
Tokéshett erték, Ft 2776 168
Befekletési kiadasok 450 000
Az ingatlan hozadéki éri¢ke, Ft 2326 168
Ho2adéki érték kerekitve, £t 2 300 000

T6késhiési rata becslése: %

Kockdzatmentes kamatlab 2,5

Orszag kockazat 1,1

Ingatlanpiaci kockazat 2,0

Ingatlan tipus kockdzar 3,9

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

Py

“




&

GRIFTON
Property

Ertokelt ingatian: Budapest, VIl ker. Lujza weea 23. alogsor 3. raktdr (Hrsz.: 3343940/4753)

8
4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa:

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

Teleknagysig (mz) 775
Eszmei hinvadok a tdrsashdzban dsszesen 13 000
Albetétre juld eszmei hanyad 114

Albetétre w6 felekhdnyad (mz) 9

Atlagos. fajlagos telekériek (Fvm’) 170 000

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhinyad

eszmei értéke kerekitve (Ft) <
(albetétre jutd telekhinyad x Baflagos

telekérték) 1 300 000 azuz Egymilllo-iiszdzezer forint

4.4 A tdrgyi ingatian forgalmi értékének megdllapitdsa:

A piaci Osszehasonlitason alapulo megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamu adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthesstik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitdsok soran .
prognosztizéltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositasabdl realizélhatd arbevételh. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnySknek a jelenlegi értékét tilkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szereplok érdekiGdése viszont nehezen szdmithaté ki. Az
elobb emlitett tényezok miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci 8sszehasonlitd Hozam-alapu becstésset

Vizsgalt ingatlan

maodszerre! seamitott érték, Ft

szamitott érték, Ft

Sdlyozas

70%

30%

3 400 000

2 300 000

Elfogadasra javasolt &rnek, Ft

3 100 600

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Lujza utca 23, szim alatti,
35439/0/A/55 hrsz-i alagsor 3. raktar jelenlegi piaci értékét:

3.100.600 Ft-ban,
azaz
Hairommillié-egyszizezer forintban
hatdroztuk meg,

g

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

Budapest, 2018. dprilis 12. . Snflen Propary Ki.

T N
139 Holapest vae g s

~ _‘Ss‘\f!owam J’E&Efgg e
Ly L il

Torohyi Fereﬁc
Ingatlanforgalmi értékbecsli
névjegyzék szam: 03451/2002

%~ CllR Rl s " e "

-

('\,\:\ l\’

Lo H-1139 Budapest, Véaci Gt 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Faxs +36 (1) 270 90 87 E-mail: groperty®arifton.hy

.



@
GRIFTON

Ertéhelt ingatlan: Budapest, VIIL ker. Lujza utea 23, alagsor 3. raktdr (Hrsz.: 35435:0:433) Pro perty

9
5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes dllapott tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az ¢éntékeld kijelenti, hogy az ériékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi erdekeltsege nem flizddik, az altala meghatarozou érték semmilyen
Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval,

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsoroit, kapott szébeli €s irasbeli
informacidk alapjan készitettikk el. A Megbizd az altala szolgdltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatote  iratok. egyeb dokumentumok
tanulményozasan tilmenden jogi természetlt vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvenyessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarol a tlajdoni lapon bejegyzetieken tdimenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informdcidk, melyeket az éridkelés sordn
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalléak ¢s pontosak, azonban teljes kord
eliendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsséglink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintend6. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok c¢sak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelheté  €rtékbefolydsold tényezOkért az értékels feleldsséget nem vallal (pl.:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémadk),

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapesolodo telepitett vagy mobil eszkzdk értékét,

Az értékelés idépontja 2018. 4prilis ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozasai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait. ezért
az éntékelés fordulbnapjat koveté 6. honapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
érték felilvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatarozott érték a fentickben vézolt feliételeken alapul, és a Megbizé altal
megjelolt célra torténd felhaszndlasban érvényes.

!n- I B S SN o e ae g

t1-1139 Budapest, Vaci 0t 95, Tels +36 (1) 270 90 86 Fax: +35 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifion.
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MELLEKLETEK

B w.‘ .
3

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

nj’\‘\‘j)

H-1139 Budapest, Véci 4t 95. Yeb.: +356 (1) 270 9C 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: property@arifton, hy
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Budapest,VIII.Lujza u.23 alatti ingatlan
TARSASHAZTULAJDONT ALAPITG OKIRAT

1.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,F8varos Jdézsefvdrosi Onkormanyzat/Buda—
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizdsa alapjan az
URBS Térsashézakat Képviseld Eplletfenntartd é€s In-
gatlanforgalmazd KFT/lo?? Budapest ,Wesselényi u.41/
mint megbizott 1993.évi.LXXVIFI.TOrvényben foglal-
tak alapijan a hdzingatlanok elidegenitése erdeke?/pw
a Budapest,VIII.ker, g4 tulajdoni lapon 35439
helyxa}21 szam alatt nyllvantartott Lujza utca 23
szdm alatti,a szsefvarosa Onkorményzat klzaroiagos
tulajdonaban 8116 és a Jézsefvarosi Vagyonkezeio
KFT /Budapest,VIII.ker,0r u.8, /kezeleseben lévd lakd
hdzingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leiras
szerint

tiérsashdzz4 alakitja &t.

A té&rsashdzzd térténd alakitésra az 1977.évi ll.sz.
tvr.eldirdsai a Joézsefvarosi Onkormanyzat 4/1995/11.28
sz.rendelet alapjdn,valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezdsei szerint keril sor.

A tarsashdz kilon tulajdond ingatlanai a k&zds tulaj-
donba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulaj-
doni illetdséggel egylitt a vevdkkel megkdtni tervezett
adas-vételi szerzddések létrejéttéig Onkormanyzati tu-
lajdonban marainak.

II.

K6zE6s Es KOLON TULAJDON

4./KézdHs tulaidon:

A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgéld helyisé.
gek mindenkori tulajdonosainak kdubs tuiajuonaba
keriilnek a jelen ckirathoz csatolt tervraizon €5

1 e ———ANN
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mifszaki leirdshan feltiintetett aldbb felsorolt é-
piltményrészek, berendezések és felszerelések a

telekkel egvlitt. “//
1. Az ingatlanhoz tartozd fdldrészlet 775v m2 te-

rilettel a hegépitetien részpen l1évd burkolattal
egyitt,

i1. Alapozas,felmendtalak,e killsd homickzat és laba-
zatok,pillérek , kézbensd fédém,24rdfédém burkelat-
tal  kivaltisck, kémények szigeteleések,tetdzet és
egyedi kozds rendeltetési szerkezetek.

II1.Bejarati kapu.

IV. Lépesdhdz lépesdzettel, fliogdfoiyvosdk és egyéb kéz
lekedd folvesdk. T,

V. Bhz épliletben 1évEé kdzmivezetdkek:
~elektromos haldzat ,a kézmibekdtdsed] a ki
16n tulajdonu ingatlsanok fogyasztdsmérdjéiy

~ gazvezeték hdlozat,a kdzmibekotéstdl a kii-
16n tulajdonu ingatlanck fogyasztd berende-

zgseig, :

- vizvezeték haldzat ,az ingatlan fogyastds-
mérdjétSl a kiélon tulajgond ingatlanck le -

csatlakozd vezetékéig,

N
?
:
J
'
]

‘ - a Szennyvizcsatorna héaldzat,a kdzmivezeték
l rakdtésétdl a kUldn tulajdond ingatlanok le-
csatlakozd vezetékéig.

- a kdezds tulajdoni helyiségek telies kbzmi-
hdldzata. ,
Kbz8s tertletek

Pinceszinten

vI. felisrd 8§.59 m2/
VII. térold i 22.54 27
VIIF tarcld 2 10.20 =27
1X. tarold 2 33.80 m2
X. tiarold 4 41.40 =27
» s XTI tarold & E.00 mp
XTI téarold 6 9.50 mz:
XITI. tircld 7 41.80 mz.
XIV. tarclo 8 114.54 m2 -
XV, tarcids © G183 m2 .
XVI. tdrolsés lo 6.35 2.
XVIT. tédrold 1l 6.35% mZ.
XVIIr, tdrels 12 2,70 w2 s
XIX. tarcld i3 13,06 m2 -

259




56)

537

58)

59

60.)

-1 -

Azafzkorfnarsg,mz wilaydonaba kertit a terveken 56 szammal jelok, a termeszetben
"Alagsor 4 Raktar” alatu, tarolo hetyiségbél allo orokwlagdon 24 m2 alapreruletiel,

valamint a kbzés wlaidonbol o
*

B4 10 000 hanyad.‘

Az snkormanyzat wlaidonaba kendd a tesveken 37 szammal jelolt. a természetben
"Alagsor 5 Raktar” alatti, 2 tarolo helviségbol allo aroktulaidon 25 m2 alapterulettel,

valamint a kézos wladonbol
66710 000 hanyad

Az dnkormdnyzat tulggdondba keril a terveken S8, szammal jeléht, a termeszetben
“Alagsor 6 Raktar™ atatti, 2 tarolo helyisegbol allo ordktulaidon 44 m2 alapteruieriel,

valarmint a kozas tulagdonbol

115710 006 haavad

Az onkormanyzat wlajdonaba keril a terveken 59. szammal jelolt, a termeszethen
"Alagsor 7 Raktar” alatii, 2 tarold helyiségbd! ato omklu!a}dun 31 m2 alapteruleticl,

valamnt a kozos nilajdonbal

82/10 000 hanyad.

Az onkormanyzat wiajdonaba Keriil a terveken 60. szammai jeloli, a természetben
“Alagsor 8 Raktar” alatti, 2 taralé helyiségbdi allé oroktuladon 40 m2 alapterulette!,
valarmint a k6zos tulajdonbol

104/10 000 hanyad
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1086 Budapest, Lujza utca 23. alagsor 3. raktdr Hrsz.: 35439/0/A/55

A tarsashaz bejarata €s kapualja

2018. aprilis 09,




1086 Budapest, Lujza utca 23. alagsor 3. raktdr Hrsz.: 35439/0/A/55

Raktar, wc, zuhanyzé

2018. aprilis 09.

VAYA

L




1086 Budapest, Lujza utca 23. alagsor 3. raktdr Hrsz.: 35439/0/A/55

Befalazott ajté
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GRIFTON

Ertékelt ingarlan: Bp., VIIL. ker. Lujza utca 23. alagsor 5. rakidr (Hrsz.: 15439/0/A/57) Property

1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Lujza utca 23. szém (hrsz_.': 35439/0/A/57) alatdi,
Oakorményzati tulajdoni alagsori 5. raktér forgalmi értékérdl

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

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, 2018. oktdber 24,

H-1139 Budapest. Vaci 81 95. Tel.s +36 (1) 270 90 86 E-malls property®orifton.hy
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, GRIFTON
Ertékels ingarlan: Bp., VIIL. ker. Lujza utca 23. alagsor 5. raktdr (Hrsz.: 3S439/0/A/57) Property
. ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
: AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO L
[162sefvérosi GazdaTkodssi Kazpomz:t. Vaglongazdalkodm Iga?gatéség _ |
MEGB{ZAS TARGYA . : Co
Fz-értékelt ingatlan megnevezése : raktar L !

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepitlés (véros, keriilet, virosnész)
Utca, hazszam. emelet, ajié

: Budapest, VIIL ker. Magdoina-negyed
: Lujza utca 23. alagsor 5.

Hrsz.. : 35439/0/A/57
TULAJDONVISZONYOK ' ,

Tulajdonos _: VIIL Kertileti Onkorményzat

Jelenlegi bérld ' © : nincs

A wulajdoni helynuforgalomképesség értékelése : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
IERVENYESSEG '+ fordul6napt6l szdmitott 180 nap ]
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOL

’Fg?llan lipusa : raktdr

Epilleten beliili ethelyezkedése : alagsor (udvari)

Kdozmd-ellatotisag :-

Epitési technolégia : hagyoményos tégla

Alapleriilet :25m?

Belmagassig : 2,6 méter

Eszmei héinyad : 66/10.000 -

Komfortfokozat . : komfort nélkili

Tarsashiz telkének teriilete : 775 m?

ERTEKELES _

Ertékelés atkalmazott médszere : dsszehasonlité és hozam alapd elemzés
Ertékelés forduldnapja : 2018. oktéber 24,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi ériék : 64.800,-Fvm?

: 1.620.000,- Ft

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz. tartozé telekhdnyad eszmei értéke

Azingatian likviddciés értéke

: 900.000.- Ft

: 1.300.000,- Ft

azay Egymillié- hatszdzhiiszezer forini

azaz Kilencszdzezer forint

azaz Egymijlic-hdromszdzezer forint

mﬁmﬂ 30, |

udapest 20!8 oktober 24.

Késziteue: L
Grifton Property K#...
1139 Budapest, Vaci ut 95 Tommrl Fermc L

Adoszam: 22679026-2thatlanforgalml értékbecsls -
Cg-- 01-09-938664 ngyjepyzék seom: 03451/2002 -
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Erékels ingarlan: Bp.. VIIL ker. Lujm utca 23, a!agwrS rakedr (Hrsz.: 15439/0/4/57) Property

INGA TLA NE’RTEKELﬁ ADATIAP

1. A SZAKERTO!I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jémefvii_yosi Gazdalkoedasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdélkodési Igazgatésdg (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Lujza utca 23.
szdm alati, 35439/0/A/57 hrsz-¢ alagsor 5. raktdr ¢riékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi érték és likviddcids érték
megdllapitdsa.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az ingailanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerdsitett dokumentaldsi forméban torténd
megéillapitisa. A vonatkoz6 ~ a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
bizottsdga dltal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljarasokat
kovetve, az AllGeszkoz Ertékelk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai dtmutatisai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuléd
médszert és a hozam alapi mddszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettilk a
25/1997. (VIIL1) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz, rendeleteket, tovabbi a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
tirténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont
kovetkeztetések €rtelmezése ezekben a jogszabdlyokban és irdnymutatisokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatirozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértéi jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése
Figyelemmel a2 értékelendé imgatlan sajitossdgaira, tovabbi az értékelés célydra az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljdrisok kozill a vizsgalt ingatlan esetében a piaci

informdciok elemzésére €piild Usszehasonlitd mddszert, illetve a hozam alapi
megkdéizelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle ifiépontja : 2018. oktéber 24,
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. 10. 10.)

- tdrsashdz alapité okirat (részlet)

- tarsashizi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk. -

H-1139 Budapest. Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hy
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Ertérelt ingatlan: Bp., VINI. ker. Lujza utca 23. alagsor 5. rakidr (Hrsz.: 35439/0/A/57) Property
_ } 4
3.AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
Telepiilés . Budapest, VIIL ker.
Besorolis : belteriilet
Cim , : Lujza utca 23. alagsor 5.
Helyrajzi szdm  : 35439/0/A/57
Megnevezése : raktér
Teriilet :25m?
Tulajdonos (0k)  : VIl Keriilcti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hinyad
Széljegyek i- : _
Terhek - -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékeléshe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Magdoina negyed clnevezésu
vérosrészben, a Lujza utcdban, a Baross utca és a Magdolna utca koz6tti 1évo tarsashdz
pincéjében taldlhaté. Kornyezetében régebbi és (jabb épitésil, tirsashdzas és tizleti c€li
ingatlanok talilhatéak, a fOldszinten és a pincében tobbnyire (zlethelyiségekkel,
iizletekkel, raktarakkal. A tirsashiz kozmives, a vizsgdlt ingatlanban nem taldltunk
kozmiivet. Tomegkozlekedéssel a komyéken kizlekedd trolibuszokkal, autébuszokkal és
villamossal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Baross utca feldl kozelithetd
meg. :

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités idcje : 1920-as évek

Ingatlan tipusa : tirsashéz

Epitési mod : hagyomdnyos, tégla

alapozas : sdvalap, dllapota nem ismert
szigetelés : bitumenes szigetelés, dllapota nem ismert
tartészerkezet : tégla szerkezet, kozepes éllapotd
fodémszerkezet  : acélgerendas. kozepes allapoti
falazat : tégla szerkezet, ktzepes dllapotd
tetdszerkezet : nyeregtetd, megfeleld dllaponi”
héjazat ) : eserépfedés, megfeleld dltapotd
kiilsd feliiletképzés: kdporos vakolat, gyenge allapotii
Ertékelt ingatlan

kiilso nyilaszarék : -

belsd nyildszdrék : -

padozai, burkolat : beton, kizepes dllapotban
belsd teliiletképzés: vakolt, festett falak, gyenge 4llapotban
gépészet, holeadok: -

(A/ 261
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Ertékelt ingealan: Bp., VIl ker, Liyjza wica 23. alagsor 5. rakidr (Hrsz.: 35430/VA/57)
Az értékelt ingatlant magaba foglalé épillet az 1920-as években £piilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 4 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Lujza
utcdban, a Baross utca és a Magdolna utca kozistti 16vS tarsashiz pmcéjében taldlhato, a
tarsashiz udvara fel6l 6nédlléan kozelithetd meg. '

Az ingatlan | raktirhelyiségbdl, 4ll, mely belmagassdga 2, 6 m.

A bejérali ajt6 befalazoti, ezért a 35439/0/A/56 ablakén 4t kozelithetd meg a vizsgilt
ingatlan. mely OSB lappal védett. A vizsgdlt ingattan 35439/0/A/55; 35439/0/A/56 HRSZ—
i ingadanokkal egybenyitott. . . -

A padozat beton, kbzepes 4llapotd. A falak vakoltak, festcttck, nagyrészt levélt a vakolat,

- gyenge Allaponi. Gépészeti berendezést és hélead6t nem talaitunk.

A szemte sordn az ingatlan tres volt.

Osszességében az ingatlan gyenge miszaki 4llapotban van.

34. A!apteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapterhleu adatai a mellékelt alaprajz alapjin kerilltck
meghatémzasra : _ o _ . o

cemavenés helyiségek nettd
}kl“smm alapterlilete, m
Ingatian helyiségei -
Rakidr 12,00
Raktir S . 13.16
Osszesen . 2516
Alagrajz szerinti, helyszinen ellendrzitt terillet (m’) | - 25,16
Talajdoni lap szerinti terilet (m ) 2500

Az értékmeghatérozds sorén figyelembe vett hasznos alapieriilet 6sszesen: 25,0 m’.

[-a B EEEEAERAERARAR
| |

H-1139 Budapest. V4ci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@ariftonby (}ﬁ/ L
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Eniékelt ingatian: Bp . VI ker., Lujza wica 23. alagsor 5. rakidr (Hrsz.: 35439/0/A/57) Pro perty
- :‘;\ 4. Erték meghatdrozds 6
4.1.Forgalmi érték me, a piaci dsszehasonlitd mdodszerrel
‘ % Az értékmeghatarozés sorin a Budapest VIIL keriilet teriiletén 16v6, hagyoményos szerkezetd lakoépiiletben taldlhaté pince rakisrak az elmilt
B el e cvbcn megvalGsult addsvételi adatait vettiik figyelembe.
" Megnevezés il Osszehasonlité adatok jellemz3i
gatlan pellemizos -
1 2 5 4 3
Az ingatha funkciéi Raktir . Rakar Rakeir Raktar Raktir Raktic
Telepikis Bp, VIIL ker. Bp.. VI, ker, By, VI ker. ‘Bp., VUL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker,
Utca, hixszim Layza utca 23, futi urea urcith Mihily tér |Leomarde da Ving u. Priter nca Tomd utea
: Epileten belili elhelyczkedés alagsor pince pince pince pince pince
PR ;‘ ) Ingatlan redukak Gsezterikete 25 449 ol k1) 122 o7
: . Komiordokozata komfort nélkiili kumbor nelkali K ikombvaos keanfurios Kk ombonts Kornforr nélkil
Epités éve 1920 10 1915 T 1914 190
Szerkezet, allupot 1éphy, gyenge alkipot’ tigla, dcbagos Allapot | eogha, feldgitore I | wiqda, clagos 3. _ végla, o alt iy, romsx dblapaot
Eladisi it Fi-ban 3600 000 5 500 00¢ 4000 000 8 600 vou 4 800 000
Eladis uicje 018 P11 018 2018 C 2018
Osazchasuntitt adat forrdxa Adarbazis Adatbizis Adatbiais Adacbias Adathins
Fajlagos kindlat ar (Ft/m® 73469 90 164 108 108 70 492 49 485
Korrekcids tényezfk Szivalékos karrekess | Suazalékos Korckeid | Sxizalikos komekewi | Szizalékes kormkens | Szizalckos kurekeis
elclycrkedés (I) jobb | -5 obo | 5% T EEEREEERE
mgatkin mérete (2) nzgyubb £ mgyobb wte [ aagyobb | 5% aagyubly | 157 mg;obb 10°.
haszanilhargeig (3) hasunld e hasonlo . hasonls | (e huol\lo e hasonlo | 0%
kGzmivek, komfortossy (4) [ aons | 0% [ jobb | st [, jubb  [-10% jobb | 5% [ azoncs | %,
mdszaki ilapot (5) rossabb | 5% jobb | -1eme bl | 53 jobb {100 | hasonts | 0%
ingatlin elthelvezkedésc epiiletea belil (6) hasontG e hasonhd 0 hasowl | (% hasonld [ hasonho . k
A piact koerekcid mértéke dsszesen 5% -10% asn - 5% 5% '
Koreiglt faglagos eladdsi drak (Fi/m*) 77143 81148 91892 66 967 51959
A figyciembe ven silyszimok 100% 0% 20 20% 20% 20%
Kosrigih sillyozon itlag claddsi 3r (Fe/en?) | 73 822
f&gﬂnhmm piaci forgainai értéke 1 850 000 azaz Egymillio-nyoelcszdzitvenezer forint
| Az ingation becaiil Likvidéciés értéke ' 1300 000 azaz Egymillio-hdromszdzezer forint
H-1139 Budapest, Véci it 95. Yel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: progerty@qafton.by
L
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Ertekels ingatlan: Bp., VI ker.. Lujaa utca 23. alagsor 5. rakudr (Hrsz.: 35439AVA/ST)

7
hozam ala

4.2, Forgalmi értéi td

Elem

A bérteti dijbol szdrmazé éves bevétel nagysigit az ingailén bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utin vehetjitk figyelembe. A bérleti dfjat a kémyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 700 FYm*hé értéken becsliltik meg A kapacitas kmasznﬁltségot 75 %-ra

terveztiik.

A hazai gyakorlatban éltalﬁnos bérlen konstmkcrdk alapjdn a bérbead6t terhelik a
fenntartdsi koltségek, az adok, a biztositis és a fenntartdsi alap képzésc. Az iizemeltetés-
energiaelldtas koltségeit majd minden csetben a bérlékre terhelik 4. Az lizemeltetési
kiltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szimszerilsitettik. A kozvetlen tokésités
médszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t énékmutat6va. A

vnzsgall ingatlan esetében 9,0 %-o0s tokésitési ratat alkalmaztunk.
- Hasonlité adatok - Méret (m?) Bé Fafagas beriidh |
(m?) Bériet dij Fhé Anhé
1. Raktar, pince, Futé utca 49 33320 680
2. Raktar, pince, Horvéith Mihaly tér - 61 54900 900
3. Raktér, pince, Leonardo da Vinci utca - 370 18685 . 505
4. Raktar, pince, Préte_r utca o122, 90280 740
5. Raklér, pince, Témd utca . 97. 67803 699
[Attag bérleti df Fym*hé - 700
komrekcio 0%
Korrigalt bérieti dj F¥m*hé 700
Megnevezés Adatok, ériékek
Bevételek o
A bérletileg hasznosthaté tertilet 25
Lehetséges béretl bevétel, Ft Mo 17 500
Lehetséges bérdeti bewétel, Ft /év 210 000
Tervezhetd klhasznéltség Yo 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Fi 157 500
Kiadasok,Ft . - ' L
A tulajdonos fenmtartasi kbltségel, a bevé!el 3%a 4725
Menedzselési kbltségek, a bevétel 3 %-a 4725
Fekijitasi koliségalap, a bevétel 4 %-a 6 300
Kalkuialhaté kéltségek dsszesen, Ft 15750
Eves Uzeml eredmény, Ft 141 750
Tokésitesi rata ‘ 9.0%
Tokésielt érték, Ft 1575 000
Befekietési kiaddsok 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 1 075 000}
Hozadéki érték kerekitve, Ft - 1080 000

Tokésiési rita becslése: Yo
Kockdzatmentes kamattdb 2,5
Orszdg knckdzat :L1
Ingatlanpiaci kockézat 2,0
Ingatlan (pus kockdzat 34

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: property@grifton. hy
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4.3 A tdrgyi ingatlanra juto foldteriilet értékének szdmitdsa

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

Tekknapysdy 1 ') 775

Eszmet hinyadok a t4rsashdzban bsszescn 10 000

Aketétre jutd cszmei hanyad 66

Abetére j6 telekhinyad (m” 5

Atlagos. fajlgos telekénék (Fym’) 170 000

Az ingatlunhoz tartors felekhimyad

eszme] értéke kemkftve'(ﬁ)

(albetétre juti telekhinyad x &jlagos

telekérték) 900 000 azaz Kilencszdzezer forine

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékénck megdllapitdsa

A piaci dsszehasonlitdson alapuld megkdzelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamud adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapd megkozelitéssel végzett szdmitdsok sordn
prognosztizdlluk a bérbe ‘adhaté teriiletek hasznositdsdbol realizélbaté arbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi értékét titkrazi, amelyekért egy
befckictd hajlandd fizetni, a piaci szereplok érdeklodése viszont nehezen szdmithato ki. Az
elébb emlitett tényezék miatt a két értékelési médszer eredményét 70-30 %-os silyozéssal

vettitk figyelembe.

Piaci 6sszehasonlitd Hozam-atapu bacsléseel
madszerrel stamitott érték, Ft szamitott éridk, Ft
Salyozas 70% 30%
1 850 000 1 080 000

Elfogadasra javasoll ok, Fi

.1.820 000

Az jsmertetett modszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Lujza utca 23. szim alatti,
35439/0/A/57 hrsz-1 alagsor 5. raktdr jelenlegi piaci értékét:

1.620.000 Ft-ban,

azaz

Egymillié-hatszdzhiiszezer forintban

hatéroztuk meg.

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

Budapest, 2018. oktsber 24.

Grifton Propenty Kft,
1139 Budape p i/
Adbszam:; 22 G-2-

——— .

" Cg.: 01-08-

Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 0345172002

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton,hu
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapotd tulajdonjogira vonatkozik, a helyszfni szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az éniékelés tirgyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi drdekeltsége nem fiz6dik, a: &ltala meghatirozott érték semunilyen
bsszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagéval.

~ Az értéketést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli

informdciok alapjan készitettilk el. A Megbizé az dltala szolgéltatott és az értékelésnél
felhaszndlt adatok hitelességét és validisdgat szavatolja.

fgy a Megbizé &ltal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulminyozdsén tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korldtozdsarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
feleldsséget nem villalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melycket az értékelés sorin
felhaszndltunk, tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes kori
ellenérzésiiket nem volt mddunkban elvégezni, ezért felel6sségiink e vonatkozédsban
korlatozottnak tekintendé. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékel6 az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatdsai alapjdn készfti. Az csetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlethetd értékbefolydsolé tényezdkért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl.:
épilictszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magiban foglalja az épiilet rendeltetésszerii

hasznélatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés jddpontja 2018. oktdber ho, a kiizgazdaségi. jogi feltételek és piaci viszonyok
eldére kelld pontossidggal nem prognosztizdlhaté véltozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értckre vonatkozd megallapitdsait, ezért
az értékelés fordulonapjat kovetd 6. hénapon il torténd felhasznalds esctén a megadott
érték fcliilvizsgalata indokolt.

Az dltalunk meghatirozott ériék a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 4ltal
megjeltlt célra torténd felhaszndldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci it 93. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E~mail: property®@qrifton, hu
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MELLEKLETEK
Tulajdoni lap

Tédrsashdz alapitd okirat (részlet)
Tirsashazi szintrajz (részlet)

N

Fényképek
Térkép
H-1139 Budapest, VAci dt 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 E-mail: property@arifton by
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Budaﬁeét,VIII.Lujza’ﬁ.Z] alatti ingatlan
TARSASHAETULAIJDONT ALAPITO OKIRAT

ALTALANOS RENDELKEZESEK
A Budapest,Pévéros Jézsef#&foéi'Gnkbfhéﬁyiétléuaa- -
pest,VIII.ker,Baross u 65-67/ megbizdsa alapjén az
URBS Tdrgashézakat Képviseld gpiiletfanntartd és In-

gatlanforgalmazé KFT/lo77.Budapest,Wesselényi v.41/

mint megbizott 1993.évi.LXXVIEI.TSrvényben foglal-
tak alapjén &‘hézingatlanok‘elideqenitéaé;érdeké?ip/ .

a Pudapest,VIIT.ker. &tY tulajdont lapon 35439

helyrajzi szdm alatt nyilvdntartott Lujza utca 13

sZém alatti,a Jézsefvdrosi Onkormiényzat kizdrdlagos

tulajdondban 4116 és a Jdzsefvdrosi Vagyonkezeld

KT /Budapest,VIIT.ker.Or u.8./kegzelésében 14vd laks. -
" hdzingatlant a mellédkelt tervrajz &s miiszaki leiras

szerint
térsashéézéJalakitja'ﬁt;,

A taArsashdzzd tdrténd alakitdsra az 1977.6vi 1l.sz.
tvr.eldirdsai a Jozsafvdrosi Onkormiényzat 4/1995/11.28
sz.rendelet alapjdn,valamint a jelen alapitéd okirat
rendelkezései szerint keriil sor. R

A tarsashdz kilén tulajdoni ingatlanai a kdzds tulaj-
donba utalt ingatlanrédszekbSl hozzdjuk tartozd tulaj-. -
doni illetSséggel egyitt a vevdkkel megkdtni tervezett

létrajéttéig Snkorményzati tu~. ...

adds-vdteli szerzddések

lajdonban marairiak. .. - . . ook :
R ‘ : . _'._":__:l ; e A ‘ ) o
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A. /K288 tulajdon:

A lakdsok ds e lakdsok céljsra szolghls helyisé.. -

gek mindenkori tulajdonosainak k8z8s tulajdoniba’

kerﬂlnek-a'jélan okirathoz csdtolt tervrajzon 4s . .-
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mdszaki leirésban feltuhtetett alabb fblsorolt é-

‘.IL

E egydtt.zf ) _
Alabozés felnenéfalak

II.

',rxx
tv.

v

S mérdJéEs) a kiildn' tulajdond jngatlanok 19 -

; Plnceszintan

Az épdlétben 1évé RSznﬁvdzetékekzél'

K626g terﬁletek f,s?{ﬂ:h'f**iw

pltményreszek.berendezések és felszerelesek a.

telekkel egyutt.r_-_gn.u
??5'

Az 1ngatlanhoz ‘tartozd" foldrészlet\ w2 PPN
rilettel a beepitetlen részbeu lévé burkolattal '

B

kalsé hamlokzat ds léba-

2atok,pillérek k62bens5 f3dém, zArdf5dém burkolat- )
. tal, kivdltdsok, kdmények: szfgeteléSek,tetdzet ‘és
egyédi RozBs rendeltetésu szetkezeteka IR

Bejérati kapu. L o )
Lépcsohéz Iépcsozcttel‘fugngolyosdk és egyéb koz
1eked6 folyosdk._:b:“ R AR e

Zeleélitromos hilézat -, a kozmubekotéttol a ku
i F- Lulajdonu 1ngdt1anok fogyasktdsméroje;g

| I gézvezaték Kalozat,s kSundbekSrdstsl a ki- .
16n tulajdonu inqatlanok fogyasztd herende-' E
zéséig, ..--. _ _ PR

. RE vizvezetok h&lazat .az 1ngatian fogya9t5577'

.:?CSGtI&kOZO vezetékeig.-a_:u

ﬁl- a htennyvxZCSatorna hélézat,a kozmuvezeték
. rdkdtdsétsl a kiildn- tulajdonu ingatlanok le—
_y'csatlakozé vezetékélq. ST e

‘— ‘a kozos tulajdon& holyisdgek teljes kozmu- e

hélézata. Lo o R .

N 22 54 m2

'VI~:;-' feljéré 8. 59 mg; Tfff{}:f3'}:33'ﬁﬂ}:u;

CVILL L téreld
VIII . tdrold
IX.. . tdrold

'X--wn,-*

. 10.20 mZK -
. 33.80m275 1
L 41,40 m2 €

térold . .
8100 mag

"nm""“‘.m#.qeum

X1I. ' - tdrold 9,50 °m27 o %
XITI. - tdrold 41.80°m2, - . .
XIV. - E&rels - 114 04 @27 o)

X¢. - tdrold 9. "41.83 M2l L

AVI:.U 0 tdrold lo . 6.35 m2. L. il

XVIE. -:-;érolo 1 6.3 m27 -t

XVIII. ° tdrold 12 42,70 m2/. . .

XIX.. tdrold 13° 3306 m2/ . :: . i ¢
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Az énkormanyzal !ufa;éibnaba kerill a terveken §6. szammal |clb‘ft- a természetben
" Alagsor 4 Raktds" alatti, tarold he(yiségbol alld orbkfulajdon 24 m... aiaprerule(rel
valamint & k6205 ulgidonbel . . S

64/!0000 hanyad Ol

Az onkormanyzat tulajdonaba J\erul a !ervel.en ﬁ’ szzimmal Jewh’ a termeszclben .

*Alagsor 5.Raktar™ alatti, 2 tdrold helyssé:.b&l allo (msl\tulajdon 25 m2 a!apteru!euel,
vaiammt a kOZOS tula;donbol ' LT . : :

66/ 10 000 hanyad

Az Onkor‘manyzat mlajdonaba kerut a rervekeh 58 sz&mmal jelblt; a természetben

"Alagsor 6 Raktar” alarti, 2 tirolo hcl)-tsegbél alle Gréklulajdon 44 m2 alapterufcuel ‘

valamint 2 ROzOs lulajdonbol

| | 115710 000 hdhyad’. S
Az dnkormanyzat mlajdonéﬁa kenil s terveken 59, szimmal jeiolt, a természetben
"Alagsor 7 Raktar* alatti, 2 tarolo helylse_s_,bél alfd OrdL!ufaJdon 3tm2 alaptcrulenel
Valamint 2 kdzds tufa}donbol . ,
SR  §3710 000 hin’yad,_ -
Az 6nkonmanyzat mlajdonébla kerul 2 tervéken 69 szémmai jelolt, a fernie‘s:éetbcn
"Alagsor 8 Raktar" alani, 2
valamint & kozo: mlajdonbol

104110 000 hanyad
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A vizsgalt ingatlan udvari frontja

A tarsashaz bejdrata és kapualja

2018. oktdber 24.



Raktdr, befalazott ajto e R

2018. oktéber 24.
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