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I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elbterjesztésben a Budapest Févaros VII. kertilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonaban 4llo iires lakasok €s nem lakas céljara szolgalo helyiségek, valamint telkek
elidegenitésére tesziink javaslatot.

A lakasgazdalkodési és Hatralékkezelesi Iroda a bérbevételre érkezb igények alapjan dontétt a lakdsok
zérolasardl, figyelembe véve a Képviseld-testillet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatarozataban elfogadott,
Budapest Févéros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzatanak gazdasagi programjit és a kozép- és
hosszu tavi: vagyongazdalkodasi tervében foglaltakat, mely irdnyelvek a kévetkezoket rogzitik:

-Kozéptavu terv: Az onkormdnyzat vagyongazdalkodasi tervének kézéptavi feladata:

« a lakas-allomany darabszamanak é&s Osszetételének optimalis szintre hozdsa érdekében az
Gnkormanyzat folytassa tires lakas arverési tevekenységét, €s lehetOség szerint 6 arverést tartson egy
évben, arverésenként atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

« lakasgazdalkodas kérében megnyilé kotelezé €s napi feladatok ellatasara felhasznalni nem kivant
dnkorményzati tulajdonban 1évd tres lakdsok koziil maximum 60 db tarsashazi épiiletben Iévo lakas
keriiljon évente elidegenitésre.”

A Lakésgazdalkodasi Irodaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban megnevezett ingatlanok
elidegenités érdekében atadasra kerliltek, mivel azokat bérbeaddas 0tjan nem lehetett hasznositani.

A versenyeztetési eljarasok kozilil az lres lakasokra ¢s nem lakas céljara szolgdlé helyiségekre az
arverés megtartdsat tartjuk a legcélravezetObbnek, mivel az elmult évek tapasztalatai alapjan az
arveréseken elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mds versenyeztetési eljardsokhoz képest,
tovabba az ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadasara kiirt palydzatok rendszerint eredményteleniil
zarulnak, azaz altalaban nincs jelentkez0 az eljarasok nehézsége és iddbeli elhizodasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:



- A Budapest VIIL keriilet, Fecske utca 45. Il emelet 15. szdm alatti, 34974/0/A/16 hrsz.-4,
27 m? alaptertilet(i, 1 szobds, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 9.570.000 Ft (354.444
Ft/m®) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. januar 17. napjén készitett és fiiggetien
szakértd (Bartfai Laszlo) altal 2019. februar 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Csamok negyedben, az 1930-as években épilt tarsashdz legfelsd szintién helyezkedik el, a
fliggbfolyosorol dndlldan megkdzelithetd. Minden kdzmiivel rendelkezik. Belmagassdga 3,7 m,
eldszoba+konyha, kamra és | szobdra osztott. A konyhédban és a szobaban a mennyezet aladicolt.
Bejarati ajtaja és ablaka faszerkezetdi, rossz allapoth. Padozata beton, metlachi, a szobaban
hajopadlo. Falai festettek, vakoltak, tapétazottak, rossz dllapotiak. Gépészeti berendezés és holeado
nincs. Osszességében rossz miiszaki dllapotd.

- A Budapest VIII. Kkeriilet, Dugonics utca 5. I. emelet 20. szam alatti, 36046/0/A/20 hrsz.-0,
24 m? alapteriiletli, 1 szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 7.700.000 Ft
(320.833 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. januar 17. napjan készitett és
fliggetlen szakértd (Bartfai Laszlo) altal 2019. februar 26-an jovahagyott értékbecslés alapjan, Az
ingatlan az Orczy negyedben, az 1910-es években épiilt tarsashdz emeletén helyezkedik el, a
fuggdfolyosorol onalldéan megkizelithetd. Minden kdzmivel rendelkezik. Belmagassaga 3,2 m,
elészobatkonyha és 1 szobara osztott. Bejarati ajtaja és ablaka faszerkezetli, rossz allapotu.
Padozata beton, metlachi, a szobaban parketta. Falai festettek, vakoltak, rossz allapotaak. Gépészeti
berendezés nincs, a fiitést gazkonvektor biztositja. Osszességében gyenge miiszaki dllapota.

- A Budapest VIIL Kkeriilet, Dugonics utca 15. II. emelet 6. szam alatti, 36050/0/A/24 hrsz.-d,
29 m? alapteriilet, ! szobas, komfortos lakds likvid forgalmi értéke 10.230.000 Ft
(352.758 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. janudr 17. napjan készitett és
fiiggetlen szakérté (Bartfai Laszlo) altal 2019. februar 26-d4n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan az Orczy negyedben, az 1900-es években épiilt tirsashdz emeletén helyezkedik el, a
fliggdfolyosérol onalléan megkdzelithetdé. Minden kozmiivel rendelkezik. Belmagassaga 3 m,
eldszobatkonyha és 1 szobéara osztott. A konyhaban kényszerkomfortositassal fiirdokad és WC
keriilt beépitésre. Bejarati ajtaja és ablaka faszerkezetli, gyenge-kézepes allapotii. Padozata beton,
metlachi, a szobdban parketta. Falai festettek, vakoltak, csempézettek, tapétazottak, kozepes
allapotiak. A meleg vizet villanybojler, a flitést gazkonvektor biztositja. Osszességében gyenge -
kdzepes miszaki allapoti.

A Budapest VI Keriilet, Nap utca 3. L. emelet 7. szam alatti, 35652/0/A/15 hrsz.-0, 27 m?
alapteriilet(i, 1 szobés, komfortos komfortfokozata lakas likvid forgalmi értéke 12.020.000 Ft
(445.185 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. janudr 21. napjan készitett
és fliggetlen szakértd (Bartfai Laszl0) dltal 2019. januar 29-¢n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan a Corvin negyedben, egy 1890-es években épiilt tarsashazban helyezkedik el, a nyitott
kozlekedd folyosordl Snalléan megkdzelithetd. A konyhaval egy iégtérben WC-bdl és zuhanybdl 4ilo
vizesblokkot alakitottak ki. A szoba padozata hajépadlo, a falakon beazas jelei lathatok.
Fiitésrendszere nem kiépitett. Osszességében az ingatlan allapota fel(jitando.

A Budapest VIIL keriilet, Didszegi Samuel utca 12, I1. emelet 5. szam alatti, 35976/0/A/32 hrsz.-
U, 28 m?® alapteriiletli, 1 szobds, komfort nélkili komfortfokozati lakas likvid forgalmi értcke
10.070.000 Ft (359.642 Ft/m") a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. januar 21.
napjan készitett és fuggetlen szakértd (Bartfai Laszlo) altal 2019, januar 29-én jovahagyott
értékbecsiés alapjan. Az ingatlan az Orczy negyedben, az 1800-as évek végén épiilt tdrsashaz
legfelsé emeletén helyezkedik e¢l. Bejarati ajtaja faszerkezetll, fémraccsal védett. A konyha
mozaiklappal burkolt, a szoba parkettara teritett PVC lappal. Villany kézmuvel rendelkezik, flités és
meleg viz ellatés nincs. Osszességében az ingatlan allapota feldjitando.

A Budapest VIII. keriilet, Népszinhdz utca 19. szam alatti, pinceszinti, 34818/0/A/68 hrsz.-u,
75 m? alapteritletii raktarbelyiség likvid forgalmi értéke 7.750.000 Ft (103.333 Ft/m”) a CPR-



Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2019. januar 22. napjan készitett és fliggetlen szakértd
(Bartfai Laszl6) altal 2019. januar 29-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Népszinhaz
negyedben, az 1911-1912 k6z6tt épiilt szecesszids €piilet pinceszintjén helyezkedik el. Bejarati ajtaja
215 cm magas, 150 cm széles, az utca felol a raktarhoz tartozd el6térbe nyilik. Az elétér
belmagassdga 295 c¢m, innen beton Iépcsdsoron lehet lejutni az ablak nélkiili, beton padozatd, 205 cm
belmagassagu raktarhelyiségbe. Falai farostlemezzel burkoltak, vakolathianyosak., Villany- és
vizkdzmi-kiallas van, fiitést és meleg vizet biztositd rendszer nincs kiépitve, Osszességében az
ingatlan allapota felujitando.

A Budapest VIII. Kkeriilet, Prater utca 33. szam alatti, foldszinti, 36323/0/A/1 hrsz.-0, 171 m?
alapteriileti raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 43.940.000 Ft (256959 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértekeld Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2019. januar 24. napjan készitett és flggetlen szakértd
(Bartfai Laszlo) altal 2019. januar 29-én jovahagyott értékbecslés alapjén. Az ingatlan a Corvin
negyedben, az 1900-as évek elején épiilt tirsashaz foldszintjének utcafronti részén helyezkedik el.
Bejérati ajtaja 280 cm magas, 150 cm széles, kétszarny(, faszerkezetl, fémraccsal védett. Az elbtér
és az iroda belmagassiga 465 cm, a raktaroké 400 cm. A falakon és a mennyezeten jelentds
vakolatmallas, foltosodas lithaté. Valamennyi kézmiivel rendelkezik. Osszességében az ingatlan
allapota feltjitandd.

A Budapest VIIL. Kkeriilet, Homok utca 3. szam alatti, pinceszinti, 35092/0/A/1 hrsz.-0,
71 m?® alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 2.150.000 Ft (30.281 Ft/m®) a Grifion
Property Kft. (Toronyi Ferenc) éltal 2016. januar 12. napjan készitett és fliggetlen szakértd (Bartfai
Laszlo) Aaltal 2019, februar 28-an aktualizalt értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna
negyedben, az 1800-as évek végén épiilt tarsashdz pincéjében helyezkedik el, az utcardl énalléan
megkozelithetd. 3 boltives raktarhelyiségre osztott, belmagassaguk 2,5 m. Kézmi nincs. Bejarati
ajtaja €s ablakai fémszerkezetliek. Padozata beton, falai vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés és
héleadd nines. Osszességében gyenge - kdzepes miiszaki allapotu.

A Budapest VIIL keriilet, Vay Adam utca 5. szim alatti, pinceszinti, 34765/0/A/2 hrsz.-4,
66 m?® alapteriileti raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 5.600.000 Ft (84.848 Ft/m®) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. februar 2. napjan készitett és fiiggetlen szakértd (Bartfai
Laszlé) altal 2019. februar 28-dn aktualizalt értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Népszinhaz
negyedben elhelyezkedd tarsashaz pincéjében talalhatd, az utcardl Onéalléan megkdzelithets. 3
helyiségre osztott, belmagassaguk 2,8 m. Csak villany kdzmivel rendelkezik. Bejarati ajtaja és
ablakai fémszerkezetliek. Padozata beton, falai vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés és héleadd
nincs. Osszességében gyenge miiszaki allapoti.

A Mogyoréd, Arpad vezér Ut 3. szdm alatti, 1590/36 hrsz.-0, 732 m* alapteriiletii épitési telek
forgalmi értéke 8.283.465 Ft+AFA (14.369 Ft/m?) az Avant.Immo Kft. (Bartfai Liszl6) altal 2018.
aprilis 17. napjan készitett, figgetien szakérté (Mozaik 8 Kft., Gdodor Laszlo) altal 2018. aprilis 23-4n
Jovahagyott értékbecslés alapjan. Az értékbecslés 2019. janudr 8-an aktualizalasra keriilt, a forgalmi
érték meghagydsa mellett. A telek 2012-ben kotbérrendezés utjan keriilt az dnkormanyzat
tulajdonaba. Az ingatlan természetben Mogyoréd belteriiletén, Ujfalu telepiilésrészen talalhatd. Az
utca a telek eldtt szilard aszfalt burkolatd, jarda nincs kiépitve. Az utcéban vizvezeték, csatorna,
elektromos és gazvezeték van. Csapadékviz elvezetésre nyitott beton folyoka szolgal. A kéryezeti
terhelés és a levegOszennyezés mérsékelt. Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

A Mogyoréd, Arpad vezér Gt 53. szam alatti, 1590/84 hrsz.-4, 880 m® alapterilletii épitési telek
forgalmi értéke 9.440.945 Fi+AFA (13.626 Ft/m?) az Avant.Immo Kft. (Bartfai Lasz]o) altal 2018.
aprilis 17. napjan készitett, figgetlen szakértd (Mozaik 8 Kft., Godor LaszI6) altal 2018. 4prilis 23-an
jovahagyott értékbecslés alapjan. Az értékbecslés 2019, januar 8-an aktualizaldsra keriilt, a forgalmi
érték meghagyésa mellett. Az ingatlan természetben Mogyordd belteriiletén, Ujfalu telepiilésrészen
talalhaté. Az utca a telek elott szilard aszfalt burkolatd, jarda nincs kiépitve. Az utcaban viz-,



csatorna-, gaz- és elektromos vezeték van, Csapadékviz elvezetésre nyitott beton folyoka szolgal. A
kornyezeti terhelés és a levegbszennyezés mérsékelt. Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szami mellékletben talalhatéak. A
tablazatban foglalt k6z0s koltségek és a bérbeadds esetén varhato koltségelvii bérleti dij alapjan
megallapithatd, hogy az ingatlanok jelenlegi aliapotukban torténd bérbeadasa esetén a koltségelvii
bérleti dij nem haladja meg a kozos koltség Osszegét, a bérleti dfj bevétel elmarad az Onkormanyzat
kiadésaitol. Az Onkorméanyzat veszteségét tovabb novelnék a lakdsok sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitas Gtjan torténd felujitasa.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgdlasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képviselo-testiilet kijelolte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintetében az
Onkorméanyzat tulajdondban allé lakasok elidegenitésérdl szolo 35/2016. (XIL08.) Snkormanyzati
rendeletben, az elidegenitésre kijelolt nem lakés céli helviségek tekintetében az Onkormanyzat
tutajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013.
(VIL 15.) énkorményzati rendelet 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizard feltételek nem allnak
fenn.

Az ingatlanok kozill a Prater utca 33. szam alatti raktar HVT 1., a Homok utca 3. szam alatti helyiség
HVT II. teriileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. lldspontja szerint az elidegenitésnek nincs akadalya.

Az Onkorményzat a Képvisclé-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatdrozataval elfogadott gazdasagi
programban azt tlzte ki célul, hogy a lakasallomany Osszetétele racionalizalasra keriiljon, a kis szamu
onkormanyzati albetéteket tartalmazo tarsashazakban az Onkormanyzat tovabb csokkentse,
megsziintesse a tulajdonat.

A fentick alapjan javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus drverésen torténd értékesitését. A
versenyeztetési eljaras lebonyolitasara a Dante International Kft. altal ilizemeltetett VATERA
elektronikus felilleten t6rténik. A rendszer alkalmazasa regisztracidhoz kotott, vagyis aki részt kivan
venni a licitdlasban, annak elOzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,
3.500 Fr-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetie a
kikidltasi ar 10 %-at. A Bonyolitd altal alkalmazandé elektronikus felillet megfelel a Képviseld-testiilet
az Onkormanyzat tulajdoniban 4&li6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak atruhazaséra
vonatkozé versenyeztetés szabalyair6l szolo 45/2019. (IL21)) szamQ hatarozataban az elektronikus
feliilettel Ssszefliggésben meghatdrozott informatikai €s egyéb, a nyilvdnos drverés szabdlyszerii
lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben hivatkozott lakasok esetében a likvid forgalmi érték Osszegével megegyezd
kikialtasi ar, a helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-dnak megfeleld, mig a telkek
esetében a forgalmi érték dszegével megegyezd kikialtasi ar meghatarozasat javasoljuk.

Amennyiben a lakds vonatkozdsaban az elsd 4rverés azért nem eredményes, mert az Arverés
megkezdését megeldzden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, 0gy a masodik arverés
esetében a kikialtasi ar az elsd arverésen megjelslt kikialtasi ar 75 %-a, a harmadik arverést6l
ugyanezen feltételek fennéllasa esetén a kikialtasi ar az elso arverésen megjeldlt kikialtasi &r 50 %o-a.

Amennyiben a helyiségek vonatkozasdban az els® arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megelézden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, Ugy a mésodik arverés
esetében a kikialtdsi ar az elsd arverésen megjelslt kikialtasi ar 65 %-a, a harmadik Aarverést6l
ugyanezen feltételek fennéallasa esetén a kikialtasi ar az elsd arverésen megjeldlt kikialtasi ar 50 %-a.

II. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztéssel kapesolatban a dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosuit.



IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés meghozatalaval az Onkormanyzat altal 2015. aprilis honapban elfogadott kozép- és hosszi
tava gazdasagi programban elbirt iranyelvek, az Onkormdnyzat kiadasainak cstkkentése és a
lak4sallomany Osszetételének és darabszdmanak racionalizdlasa a cél.

A dontés elényds az Onkormanyzat szamaéra, mivel a fenti lakésok és helyiségek bérbeadas Gtjan évek
Ota nem keriltek hasznositasra, ezéltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a kozos koltség és
célbefizetés megfizetésére vonatkozod kotelezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi tugyletekbdl befolyd vételdr az
Onkormanyzat kéltségvetési bevételeit noveli.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz0l6 66/2012. (X1, 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, 500 millié Ft
forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjoganak atruhazasa eseiében a tulajdonosi joggyakorlo a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérdl szolé 35/2016.
(X11.08.) dnkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok elidegenitésének feltétele, hogy
az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijelolje.

A Onkorményzat tulajdondban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak atruhazasara
vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl szolé 45/2019. (I1.21.) szami keépviseld testiileti hatarozhat 1.
fejezet 1. pontja alapjan: a versenyeztetés sordn a vagyoniigyleti megbizott — bonyolité — a
forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld nevében gondoskodik a
versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol.

A Versenyeztetési Szabalyzat 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjarél a Kiird dont. A
dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megelézi-e eldminésitd eljards, a palyazat egy, vagy
tobbfordulds, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus uton kivanja lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzatrol szold 45/2019. (I1. 21.) szadma képviseld-testiileti
hatarozat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiiré dontése alapjdn az &nkormanyzat
tulajdonaban 1év6 ingatlanok arverés Utjan is értékesithetdk.

A Versenyeztetési Szabdlyzat 61. pontja alapjan ,,A minimalis vételar, ha a Kiir6 magasabb &sszegrdl
nem dont és a Szabalyzat méas rendelkezést nem tartalmaz:

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

b) masodik alkalommal kiirt palyazat esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott forgalmi
érték 75 %-a, ha az elsd palyazat azért volt eredménytelen, mert a palyazati felhivdsban meghatdrozott
hataridében senki nem adott le palyazatot, vagy a benyujtott palyazat érvénytelen volt.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikialtasi ar, ha a Kiird0 magasabb
Osszegrél nem dont

a.) lakas esetében
a.a.) elsé izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi értek
100 %-a,

a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
75 %-a, ha az els6 arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel6zden senki
nem regisztralt,

a.c.) harmadik arverést6l az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
50 %-a, ha a mdsodik, vagy eczt kdvetd drverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megel6zben senki nem regisztralt,



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

b.b.) mésodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
65%-a, ha az els6 arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megelézden senki
nem regisztrait.

b.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-a,
ha a masodik, vagy azt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az arveréds megkezdését
megeldzden senki nem regisztralt.

¢.) amennyiben 0 drverés kiirdsara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
els6, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem k&titte meg az adasvételi szerz6dést, a kikialtasi
ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjelolt ar.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok elidegenitésérél szold 35/2016. (XII. 08.) onkormanyzati
rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre tadott iires lakast a Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzat
versenyezictési szabalyzata szerint kell értékesiteni,

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz616 66/2012. (XIL 13.) énkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az Onkormanyzat
rendelete vagy a Képviselé-testiilet hatarozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorldja
hatérozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a déntését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

...... /2019. (I111.25.) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag agy dont, hogy

1. a Budapest, VIII. keriilet, Fecske utca 45, II. emelet 15. szam alatti, 34974/0/A/16 hrsz.-,
27 m* alaptertiletii, 1 szobds, komfort nélkiili lakast a bérbeaddasi allomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 9.570.00 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara,
valamint az arverés nyertesével addsvételi szerzb6dés megkstésére.

Felelds:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. augusztus 31.

2. a Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 5. 1. emelet 20. szam alatti, 36046/0/A/20 hrsz.-1,
24 m? alapteriiletd, 1 szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi &llomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 7.700.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitisara
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkstésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatdrid6: 2019. augusztus 31.

3. a Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 15, 1I. emelet 6. szam alatti, 36050/0/A/24 hrsz.-1,
29 m? alapteriiletli, 1 szobas, komfortos lakast a bérbeadasi allomanybél kivonja, a kikialtasi arat
10.230.000 Ft oOsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara,
valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzddés megkdtésére.



Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2019. augusztus 31.

4. a Budapest VIIL. keriilet, Nap utca 3. L. emelet 7. szam alatti, 35652/0/A/15 hrsz.-a, 27 m?
alapteriileti, 1 szobds, komfortos komfortfokozatl lakést a bérbeadasi alloménybdl kivonja, a
kikialtasi arat 12.020.000 Ft osszegben elfogadja, egyittal felkén a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére,

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2019, augusztus 31.

5. a Budapest VIIL keriilet, Didszegi Sdmuel utca 12. IL. emelet 5. szam alatti, 35976/0/A/32 hrsz.-
i, 28 m? alapteriiletii, 1 szobdas, komfort nélkiili komfortfokozatd lakast a bérbeadasi dllomanybol
kivonja, a kikidltasi arat 10.070.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatélyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitaséra, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdja
Hatérid6: 2019. augusztus 31.

6. a Budapest VIII. keriilet, Népszinhdz utca 19. szam alatti, pinceszinti, 34818/0/A/68 hrsz.-0,
75 m? alapteriiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi alloméanybol kivonja, a kikialtasi arat 6.200.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egyuttal felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdilkodasi  Kézpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara,
valamint az arverés nyertesével addsvételi szerz0dés megkbtésére.

Felelbs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. augusztus 31.

7. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 33. szam alatti, f6ldszinti, 36323/0/A/1 hrsz.-0, 171 m?
alapteriiletti raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 35.152.000 Ft
Osszegben  elfogadja, egyattal  felkéri a  Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Kozpont
Zrt.~t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara,
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkdtésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2019. augusztus 31.

8. a Budapest VIIL. keriilet, Homok utca 3. szdm alatti, pinceszinti, 35092/0/A/1 hrsz.-q,
71 m? alapteriiletii raktarhelyiséget a bérbeadési allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 1.720.000 Ft
Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodast Koézpont Zrt.-t a hatdlyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitisdra, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. augusztus 31.

9. a Budapest VIIL Kkeriilet, Vay Adam utea 5. szam alatti, pinceszinti, 34765/0/A/2 hrsz.-1,
66 m* alapterilet(i raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 4.480.000 Ft
dsszegben  elfogadja,  egyuttal  felkéri a  Jozsefvdrosi  Gazdalkodasi  Kozpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara,
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2019. augusztus 31.

10. a Mogyordd, Arpid vezér 1t 3. szam alatti, 1590/36 hrsz.-ti 732 m* alapteriilet{i épitési telek
kikialtasi Arat 8.283.465 Ft + AFA Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi



Gazdélkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzddés megkStésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatdja
Hataridé: 2019. augusztus 31.

11. a Mogyoréd, Arpad vezér it 53, szam alatti, 1590/84 hrsz.-G 880 m’ alaptertiletl €pitési telek
kikialtasi arat 9.440.945 Ft + AFA 0Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi
Gazdalkodés: Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkstésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. augusztus 31.
A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossdg széles korét érintd dontések esetén az elSterjesztés eldkészitdjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2019. méarcius 19.

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS
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1.

szamu melléklet

rende-
sz:‘:'tin- dnkor-
java- | likvid iy arveré . onkor- many-
. értékbecs- - ti . . Y
alan- ingatlan solt | forgal- foraal- iiresedés | lés/aktualiz kozis Sem | ) och méanyzati zati
cim hrsz, P tipusa | kikidl- mi 2 . frz vizéra | kiltség | meg- 8 tulajdoni | tulaj-
teriilet . . . ., mi datuma alas . elvii .
tasiar | erték | ., . (Ft/h6) | hirdet- . hanvad don
(eFt) (Ft) eérték datuma ve lakas (%) db
bérleti ° .,
re szam
dij
(Ft/hé)
E;f;if f;"a AL sa07a00a016 | 27m? | lakas | 9570 | 9.570 | 11.960 | 2015.05.19 | 2019.01.17 | nincs | 9.425 ] 4739 26,57 3/16
?n‘igl‘;’ft“gg utea 3.1 | 3 c0a6/0/a20 | 24m | Takas | 7700 | 7700 | 9.630 | 201606.14 | 2019.01.17 | van | 5.040 - 3.341 1200 | 641
g“egl‘;’:i‘;i ‘6““‘ 5. 1 36050/0/a/24 | 20m® | lakas | 10230 | 10230 | 12790 | 2018.05.14 | 2019.01.17 | van | 9.555 - 3.981 1586 | 9/42
Nap utca 3. 240 27m’ | lak4 6
AN 35652/0/A/15 | 27m akds | 12.020 | 12.020 | 14.140 | 2018.07.16 | 2019.01.21 | van 625 - 5.991 1320  5/23
Dibszegi Samuel | yoqmenamo | 28 m® | lakas 10.070 | 10.070 | 12.590 | 2016.03.30 | 2019.0121| van | 9.520 . 3.225 31,57 | 11/38
utca 12. I, em. 5.
Népszinhazutca | 54010/0/8/68 | 75 | OK@Ar- 6200 7750 | 9.690 | 2017.02.21 | 2019.01.22 | van | 16.125 - 6,38 9/78
19. pinceszint helyiség
Préter utca 33. 36323/0/a/1 | 171 m? | KT | as oo | 43,040 | 51.690 | 2009.11.23 | 20190124 | van | 41.895 . 1563 | 2/21
foldszint helyiség
Homoak utca 3. 35002/0/A/1 | Tim? | FEET L o001 2150 | 4300 | 2009.03.27 | 2019.0228 | van | 27405 | 3 57171 11720
pinceszint helyiség
Vay AddmuteaS. | 5 occnan | eem? | KA 40| 5.600 | 8.000 | 20120215 | 2019.0228 | van | 15260 | 2 545|122
pinceszint helyiség
Mogyor6d, 2 8.283 8.283
Arpad vorer it 3. 1590/36 732m’ | telek N TAA 2019.01.08 - - 3
Mogyorod, 2 9.440 9.440
Arnad vezer 1 53. | 1590/84 880 m® | telek LATA CAFA 2019.01.08 - - 3
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‘AZ INGATLAN CIME ES AioNdSITKs'A- '

AL INGATLAN C R ESAZIT
Telepiilés (véros, keriilet, varosrész) : Budapest, VIIL ker Csamok-negyed
Utca, hézszém. erﬂclet, ajté : Fecske utca 45. 2. emelet 15, '
" |Hrsz.,” : 34974/0/A/16 . -
| ‘-firuumomszonvox L
Tulajdonos - : VIIL Ker. Onkorményzat
Jelénlegi bérld . ivan o
_ Atulajdom helyzetff‘orgalomképesség értékelése fbrgalomkepes
Itaﬂ:xzm ERDEKEL‘I‘SEG " tulajdonjog . | .

| AZINGATLAN FOBB JELLEMZO! |

: forduldnaptdl szémitott 180 nap . ]

Ingatlan tipusa oy . cilakds
Eptiletcn belili elhclyezkcdése SV 0 emelet (udvard)
Kdzmi-ellatottsdg - - ¢ villany, viz, csatorna, giz

_ |Epitési technolégia ':. 1"+ hagyomanyos, tégla

.o |Alapterlilet S w127 me '
 |Belmagassdg ~ - Tl RENEER XN

Eszmei hanyad 1 325/10.000

" |[Komfortfokozat : komfort nélkiili
Tarsashé4z telkének terdlcte - 1486 m*

- ERTEKELES

E:fékelés alkalmazott modszere

: 8sszehasonlitd alapu elemzés

MEGALLAPITOTT ERTEK

: 2018. januar 17.

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

: 442.963,-Ft/m?
: 11.960.000,- Ft

azaz Tirenegymillio-kilencszdzhatvanezer ﬁmnt

Az iﬁg.-hb'z tartoz6 telekhdnyad eszmei értéke :3.000.000,- Ft
- azaz Hdrommillié forint
Azingatlan likviddcids értéke- :9.570.000,-Ft S B
’ . azaz Kilencmillio-otszdzhetvenezer ‘orml ]
Budapest, 2019. januar 17. Készitette: GriﬂOQ Propg aci 015
: Mochbow Qaitect Groeen ) T 9026»2-41 '
Abeadl: forgaiem detgine mya
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lngallau ‘orgalmi értékbecsls
névjegyzék szdam: 03451/2002

H-1139 Budapest, V,_ici a 9'_5'. Tal.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: praperty®gritton hy

—



_ ’_’ q‘n/\ LR
, RIS GRIFTON
F:rekeh mgallan gg Vil ker., Fecske uica 45, 2 emiel 15 lakis (Hrs:r. 34974.%/.'6) Property

INGA rmtxrtmzd ADA TLAP
1. A szAKER'rOI JELEN'rés TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA .

A Jézsefvirosn Gazdilkodis: Kszont Zrt Vagyongazdélkodxisr Igazgatésﬁg ( 1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Pecske utca
45 szam alatti, 34974/0/A/16 hrsz-u1 2. emclet 15, szému lakés énekelcsevel ' _

Az mgarlanerrékelés‘ ceba az mgarlan ertekesﬂeséhez a fbrga[m: ertek és hlcwdacms ériék
megal[ap:tésa. : o

2. A szAKERTOI VIZ.SGALAT MODSZERE :
. 2 1 Az éﬂékelési szabdlyzat ]ogczabaly, amelynek megfeleloen az ertékelés késziilt

Az 1ngatlanértékc16 adatlap a forgalmi érték egyszeru51tett dokumentdla31 forméban 16rénd
megillapitisa. A vonatkozd - — a Magyar Ingatlanforgalmazok SzOvetsége szakmai
bizottséga dltal kldolgozott ajanlasoknak megfeleloen, az abban meghatérozott eljarasokat
kdvetve, az- Alléeszkdz l:rtékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai dtmutatasai

- szerint, az ingatlan Jcllegere tekintettei a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapulo
modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettilk a 25/1997. (VHIL.1.) PM és az
54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkormdnyzat specialis kitételeit is.
AZ ingailanok értckesitése nem a szabad piacon tdriénik, az eladé nincsen eladasi kényszer
alatt. Az alkalmazott mddszer és a levort kdvetkeztetések értclmezése ezekben a - .
jogszabdlyokban és lrénymutatz&sokban rigzitettek . figyelembevételével, ott
meghatérozottak szerint ertenddk : : S S

22. 4 szakértai jelentésben haszndlt ériékformdk, modszerek megnevezése

Figydcmmél az értékelendd ingatlan sajitosségaira, tovabba arr értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koztl a- vizsgalt ingatlan esctében a piaci
mformécnék clcmzesérc épﬁ16 bsszehasonhté modszert alka]maztuk

2.3. Helyszam szemle és :doponqa

Helyszini szemle idéﬁontja | 12019, janudr 15. . 7 | o N

| 24, Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. 01.08.)
- . tarsashdzi alapitd okirat (részlet)
- larsasha'm szlntrajz (részlet)

Az mgatldnrol fenykepfc[vetclek készﬁltck melycket mellekielként csatoltunk

. H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@qrifton.tw
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'3, AZINGATLAN ISMERTETESE “- . "~
- 3.I. Ingatlan-nyilvéntartisi adatok
_;félepfllés:. . :Budapest, VHL ker." . L
Besorolds : beltertilet o ' T
Cim " : 1084 Fecske utca 45, 2 emelet 15
- Helyrajzi szam  : 34974/0/A/16
- Megnevezése :lakés S
Tertilet . : 27 m? .
Tulajdonos (ok) : VIIL Ker Onkorményzat i1 tulajdom hanyad
Széljegyck B

Terhek - -

" 3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa -

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kerilletében, Csamok negyed clnevezésii
vérosrészben, a Fecske utcdban, a Jozsef utca és a Déri Miksa utca k3zott 16vé térsashéz -
emeletén talilhatd. K8myezetében régebbi és wjabb épitésd, tdrsashézas és iizleti céla -
ingatlanok taldlhatéak, a fdldszinten és a pincében t&bbnyire iizlethelyiségekkel,
mihelyekkel, raktirakkal. A tdrsashdz és az értékelt ingatlanban minden k&zmii
megtaldlhat6. Tomegkozlekedéssel a kémyéken kozlekedd villamosokkal és autobuszokkal
érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Fecske utca feldl kdzelithetd meg.

3.3 Felépltmény ismertetése .

Epités ideje : 1930-as évek

Ingatlan tipusa ~ : tarsashaz - _
Epitési mod - hagyoményos, tégla, 4tlagos allapot :
alapozds - | : tégla sdvalap

szigetelés ~ - : bitumenes lemezszigetelés, él]apota nem ismert
tartGszerkezet : tégla szerkezet, dtlagos allapotban
fodémszerkezet  : acélgerendds f5dém, dtlagos dllapotban .
falazat - : tégla szerkezet, atlagos dllapotu
tetdszerkezet ~  : magas tetd, kbzepes édllapota

héjazat : cserépfedés, dtlagos dllapoti

kilsé feluletkepzés kdporos vakolat, kdzepes éIlapotu

Entékelt mggtlan
kiilsd nyildszarok : faszerkezetd ajtd és ablak, rossz é!lapotuak

bels6 nyildszdrok : faszerkezetd ajtd, rossz allapoti

padozat, burkolat : beton, metlachi, hajopadléval burkolt, rossz allapotban
belsd felttletképzés; vakolt, festett, tapétazott falak, rossz allapotiak
gépészet, hdleadok: -

‘ o i o [ - h a - . . T e L A S
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Az mgatlant magéba foglalo Iakoepﬂlet 1930 -as evekben épult hagyoményos tégla _

szerkezettel, pince + fSldszint + 2 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Fecske
utcdban, a Jozsef utca és a Déri Miksa utca k8zott 1évd tarsashaz emecletén taldlhats. A

~ vizsgalt lak4s a fliggdfolyosorsl 8ndliéan megkozelithetd. Minden kozmiivel rendelkezik.
© A vizsgdlt ingatlan eldszoba+konyhéra, konyhdbdl nyilo kamrara, €s 1 szobara osztott,

‘melyek belmagassdga 3,7 m, A konyhdban és a szobaban a mennyezet alddicolt. Az
~ eldszoba+konyhdban a falon felszerelt falikt taldlhato. :

. A faszerkezetii bejdrati ajto és ablak, rossz dliapotiak. A belsb ajté faszerkezem rossz .
" dllapotit. A padozat beton, metlachival, a szobaban hajépadl6val burkolt, rossz allapotd. A

falak vakoltak, festettek az. elés:robaban vakoltak, festcttek tapetézott a szobéban 1ossz

allapottiak.
Gépészeti berendezést &s héleadét nem taléltunk a szemle sorén

"~ Az ingatlan a szemle sor4n iires volt.

A vnzsgélt mgatlan Gsvességeben fossz mﬁszakl altapotban van.

3 4 Alapterﬂlen adatok

CA v:zsgalt m[,atlan hasmos alapteriileu adatal a mellékelt alaprajz alapjén keriiltek

: meghatérozésra
' helyviségek netté
Helyiség-megnewezés 2
alapterillete, m
Ingatian helyiségel

Elésxba+ Konyha - §.88

Kanra - - 1,80
Szoba . © 1587
"{Osszesen . 26,55
 |Alaprajz szerinti, helysziven ellendrztitt terillet (m’) 26,55
" . [Tulajdoni lap szerint terfilet (mz) ' 27,00

Az értékmeghatdrozds sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet sszesen: 27,0 m?,

T e e e m wm m em em AR WE AR W WM WM M
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4. Erték meghatirozds
4.1. Forgalmi ériék meghatdro

iaci

ho

‘6 |
modszerrel

Az értékmeghatirozas soran a Budapest VIIL. kertilet terliletén lévd, hagyomanyos szerkezetu epﬁlctben talalhato lakasok elmult egy évben

megvalosult adasvételi adatmt vettitk ﬁgyelembe

M , Az énékeiends Osszehasonlité adatok jellemnzdi
egnevezés dan iclemzbi-
; ingutlan jellemz. ; .
§ 2 3 4 5
Az mgatlan funkcidia Lakis o lakds lLakis - _hakas - lakis Lakas
Tekpilés Bp., VI ker. Bp, VL ker | Bp.VILker | Bp, VIL kec ;. Bpo VIl ke Bp., VI ker.
Utca, hizszim Fecske uica 45. " Bacsd Béls urca 1)én Miksa utca | - Népseinhiz urca " Niémer inca Szerdabelyi utea
Epiicien belali chhelyezkedes emelet 2cawlet - Lemelet . foldszint - lemeler  2emder
Ingathan hasenos Gesztericte 27 T 29 TR 6! - 39 30
Komfortokozata komfort nétiaili kumfortos komfanos kom.ﬁm komfores - kowmfortos
Epités éve 1930 1900 191 _ 1915 1900 1921
Szerkezet, allapot Tégla, rogsz diL tégla, drlugos dllapot | g, kieepes allapot} g, j6 dlkapot “téga, kireepey dll. | tépla, feldgiter dlt.
Eladisi ar Fr-ban 16700 000 © 19 600 000 28 700 000 _ 18900000 22100 000
Eladis idcje 2018 2018 2018 2018 2018
Osuzchasootito adat foreisa Adatbizis Adatbizis Adathaziz Adatbdzis Adautbias
Fajlagos kindlati ér (Fe/m” 575 862 576.4N 470 492 484615 42000 | ..
Karrekeios iényezok ) Srivalékos koekeio | Svazalékos komekeid | Szdvalékos komekeid | Suizalékon komekeid | Szavalékon kogekeio) - T
elhclyezkedés (1) basoald- § 0% | hasoulo. | | 0% | hasonld | 0% [ besonld ]. 0% | hasald-[ 0%
ingatlan mérete (2).  hasonlo |- 0% [ hasonts | 0% - § mugobb | 10%. [ haonls.} 0% -
haszndlhatbadg (3) lmonlo 0% .| hasonld 0% hasoals | 0% hasomdd | 0% | hasonld |7 0% |
kizmivek, kombxtosedg (4) v [ 0% [ ojebb | 0w [ ojebb [-10% [ jobb §a0% [ jebb [utow
wiiszaki sllapot (5) jobb | -5% jobb | --5% | jobb - |-10% jobb | 3% | jobb [-10%
ingutizan elhelyezkedéne éphlcten beldl {6) hasonls™{ 0% hl\mﬂu 0% rowszabb | 5% hasonld 0% haxonléd | 0%
A piaci korrekcio mértéke dsszxesen 15% -15% 5% -15% 15%
Korrigdlt fajlagos cladisi drak (Ft/m") 489 483 490 000 446 967 411 923 375 700
A figyelembe vert siilyszdmok l 100% 2% 20% 20% 20% - 20%.
Korrigilt siilyozor atiag efadisi éc_(Fi/m?) { 442 815 _,
Azingatlan becsilt pisci forgalmi trtéke 11 960 000 azaz Tizeuegymillié—ki!encrztfzhatvanezer forint
_Azingatlan becsilt likvidieigs értéke 9 570000 azuz Kilencmillid-Gtszdzhetvenezer forint

*. H-1139 Budapest, Véci it 95. Tei.: +36 (1) 270 90.86 Fax: +36 (1) 270.90 87 E-mall: property@qriftonhu -
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F_rrékel! ingatian: Bp VHI. ker.. Fecske utca o 5 2 emeler 15. lakas anm 3497410/ 4" ] 6)

_.2rA tdrgyi ingatlanra jutd (Bldterilet értekenek s;amirdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telckértékct a pmcn adatok alapjén éllaprtottuk meg.

Teleknagysdg (m’) _486

Esamei hanyadok a tﬁrsashazban bsszesen - 10 000

Abetétre jutd eszmei hinyad 325

Abetétre utd telekhinyad (m 16

AEI;EO& fajlagos telckérték(i-‘llm) 7190 000,

Az ingstlanhoz tartozd telekhdnyad o

eszmei értéke kerekitve (Ft) .

(albetétre puié telekhinyad x faflagos

telekérték) 3 600 000 azaz Hdrommillis forint

4.4 A tdargyi ingatlan fomalm: érte'kének megdﬂag{ggg

A pxacl Gsszehasonl{tason alapul6 mcgkﬁzelitésre vonatkozoan az a vélemenyﬁnk hogy
megfeleld szdmi adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ modszcrre[ kapott értéket

megbizhatonak tekmthcssﬂk

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Fecske utca 45. szdm
(34974/0/A/16 hrsz) alatti 2. emelet 15. szamu lakds jelenlegi piaci értékét:

azaz

- 11.960.000 Ft-ban,

Tizenegymillié-kilencszdzhatvanezer forintban

hatéroztuk meg.

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

Budapest, 2019. januar 17.

on Pro
1139 8 st, Vact ut J5

Adészam: 2 02&2‘“‘

Toronyl Ferenc
Ingatianforgalmi értékbecsld

névjegyzék szdm: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: property@grifton.hu '
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F:tekelr ingatlan: Budapest, VIl ker. Fecske ufca 45 2 emelet 15, Iahfs (Hrsz— 34974/0/A/I6) Prop er ty:

S. Specidlis feltérelezések korldtozdsok ' R

A megailapitott értek az, mgatlan forgalomképcs bekoltbzheto tcljeq per-, igény- és
tcherme_ntes llapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés fér'g’yét képezb mgatlahhoz semminemit személyes
és anyagi érdekeltségé nem fizédik, az 4ltala meghatérozott érték semmilyen .
Osszefliggésben nincs a megbizdsi di_] nagységéval ,

Az értékelést a készitendd smkvélcményben reszletescn felsorolt kapott szobeli &s irésbeh'_
informéciok alapjan készitettiik e}. A Megbiz6 az altala szolgaltatott és az énekelesnél
felhasznélt adatok hitelességét és valodlségét szavatolja. :

gy a Megbi26 altal rendclkem'snnkre bocsitott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozisan tilmenden. jogi = természeti vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi credetd
korldtozas4ré] a tulajdoni lapon bejegyzettekcn mlmenéen nincs tudomésunk de czért
feleléssegct nem véllalunk

A n,ndelkezésﬂnkre ‘bocsdtott adatok ¢és mformécnék melyekct az értékeléq sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint hc]ylélléak, és pontosak, azonban teljes koril.
ellenérzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozdsban.
korldtozottnak tckintendd. A szakvéleményhez csatoft iratok és dokumentumok CSak az
mgatlan bemutatasit szolgaljak. :

Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgdltatisai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndllo, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasolo tényezokért az  értékeld felelosséget nem véllal (pl.:-
épilletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb, problémak).

Az ingalianon értékelt felépitmények értéke magiban foé!alja az épillet rendeltetésszerii
hasznalatihoz szllkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodé telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés iddpontja 2019. januar ho, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozdsai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kdvetd 6. honapon til tdrténd felhaszndlds esetén a megadott
¢niék felillvizsgalata indokolt. :

Az altalunk méghatérozott éﬁék a féntiekben vazolt feltételeken ala;ﬁui, ésa Megb[zé altal
megjeldlt célra térténd felhasznélasban érvényes.

< - e o . s . - o, i ) e g
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©MBILEKLETER .

" Tulajdoni lap .
Térsashézi alapité okirat (részlet)
. .- Térsashazi szintrajz (részlet)
SUal T it lnil el Fényképek
\ ) _" 7-__ " . -.....“, ... N 7.. Térkép

1139 Budapest, Véei it 95. 'I’i{l.i"‘*:_'lﬁ (1) 27d 90 86 Fax: +36 (i) 270 90 87 E-mail: ﬂmdﬂﬁﬂ.lm )




Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fviros Korminyhivatala X1 Keruteti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki 1t 59. 151 % Budapest, Pf 41S -

Nem hiteles fulajdoal b.p ']"e“a sscat
hﬁgmxh‘.c:smm 80000MI079M01 g -

2019 01 0% -

BUDAPEST VIII.KER. '

Beltorilat - U906 hnlyrag:; .uém
1084 BUDAPEST YIII.KRR. Feceke utca’ -:s 2. avalet .- -Jtéals,

. _ . LRESZ

1. Az sgyib onillé ingatlan adatair _

regnevezda " tariillat. szobdk waiva umi hanyad.  tulajdoni £
© m2- eged/fél : s

akan B 27 - 16 325/10000-

Be jegyss Rathrezst: 999994/1999/

. bejegyss hatiresat 51919f199511995 03.26° __;f

Tarwashasz :
Az ondllé ;nga:uuhoz tutozluk u lla pité dn.utbm mghat.h-erx

o

nntsz

[

. tulajdoni héaysd: 1/1 .
bejngyzs hatiroaat,' érkezdwi idd) 166332/1993!1993 0%, IJS 4
jogcin uradeti Eelv(t.l 61919/1996/1996, 0736 - -
jogeint 199X, tu KNKTII. t9, 156132/1993/1991_01.05
joghlldei- tulljehna T o -0t
advi VITI KER.OWMOROINYIAT -

cin: 1082 BUDNPEST Vill.KER. Barows Ltca 63 6? :

i
¥

- . | JEE 2 R e e - _ - - e .
e el Wlajdom lap -:_F,-.'F-Ncmm@ajm@ﬂ i T L 1 .

Nem hiteles tulajdoni lap

. Nem hiteles tulajdoni lap _ Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdonilap -~ o

- Nem hiteles tulajdoni lap

NN




- tulajdonl illetéséggel egyitt a vevékkel meahﬂni tervezett adés-vaé szerzddések wtrejatélg 5nkonnényzau

Viros fM Kft. Lakdselldegenitési Dokumentéciés Rendszer Jézsefodrost Onkorminyzat

Tarsashdztulajdont alapité oklrat

Budapest, VIII. ker., Fecske u. 45.

1. Altaldnos rendelkezések. R :

s 1_"\'.- L0 -'-'--.: v '. 0 -',‘-'. .

- Jéesetvérost Vagyonkezels KFT. (1084, Bp. Villker. Or wu. B.sz) mint az ingndan kezeléje az
ingatlannyivéntartdsban Budapest VI ker. 450V s28mis tulajdoni fapon, 34974 hrse. “alatt szerepld,
természetben Budapest, Viil. ker., Fecske u. 45, szdm alatti és a helyl Snkorményzat kizérélagos tulajdonét
képers hAzingatiant, amelyet a helyi Gnkorményzat képviselStesiiete . hatfrozatfval elidegenitésre kijeldlt - a L
1993, & LXXVIL s2. It és Il azt modositd 1994, &vi XV, sz b &3 2 4/1995 (Il 28.) dnkorményzati rendelet Ch
alapjdn - a jelen alapitd okiratban, tovAbbé az 1977, & 11. = tw-ben &3 a meliékelt slaprajzokban -~
foglaitaknak megfelelGen tarsashézz4 alakitja &t. :

A thrsashdz killtn tlajdon( ingatianai & kdz0s tulajdonba utalt ingatianrészekbsi homéjuk tartozod

lulajdonban maradnak.

'y ko‘z6s és kuwn uuq;don B
ez ingatlanrészek elhatdrolésn &s meghatdroedss, - - . i
valamint egyes ki}an tulnjdonu lng‘btlmokrn n&vemlési jog megﬁlhpﬁésa e

A. Kdzbs tulajdoni ingatlanrészek:

1. A tulajdonostirsak ké25s tulajdondban maradnak: .
a mellékelt terveken feltintetett és & miszaki iefrAsban korGlirt

R Telek: . E

" Alop- € felmendfalek kémények; - 35

om . Pince-, kizbensé- és aArsfadém: z

W 'Tetéaakumetohﬂaussal ;
v Lépessk, lépcséhé:korlawkkal:-_'._ | :  o 63601
VI Kapubejiiré lépcsdvel: o T 18.98 m%

Vil Konos WC: L " 1735m2] o '

X. Legudver: o ' 19.41 24 E

Udvar: S o o1 18.65 m%/

X. Pinceleifrs: s 17.15m3 | -

N

Puthput\ﬂll. kuPu:skeu. 45. 1o|du i
v SN

T
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Viros fM Kft. Lakéselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jézsefodraosi Onkorminyzat
Xil, Pincerekeszek: A 67.83 m#/
X, Kezds throls: s o o 2531mey
XV.  Pincefolyosk: o N 2637 m% v/
XV. Fiiggdfolyosek: -  5868m%/
XvI. Padléstér teljes: - o 34862 m2 -

: hasznos: -~ . 275.62m?
XviL. Padiésfeljdrs: 7.93 m*;,/
XV, Tetdn kivili szerkezetek, felszerelések;
NIX. Viz-, csatornavezeték a kildn tulajdon ledgazd veretékéig;
XX, Gérvezeték a knldn tulajdon ledgazd vezetékéig;
XX, Elektromos févezeték a kiildn tulajdon ledgazd vezeléké:g
Ve

2. A k3zds tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizexer hiinyadbél dll,
A thrsashazhoz Ssszesen 16 db kiildn tulajdonG ingatlan tartozik.

B. Kiilén tulajdond ingatlanok

Az egyes tulajdonostdrsak kilkbntulajdondba keriinek a kovetkezd, természetben megosziott
helyiségegylttesek azok tartozékalval, lcmibb& a kézds tulajdond mgat}anrénekbdl hazzﬁjuk tartozd

tulajdoni illetSséggel egylitt.

1. A Budapest F&véros Jézsefvirost Onkormdnyzatot ileti a terveken 1. szémmal jelth, Budapest VIII. ker,
450/ s2iami tulajdoni lapon 34974/A/1 hrsz. alatt felvett, természetben a8 Budapest Vill. ker., Fecske
u. 45, pincei, 125 m? alapteriletd nem lakés céla helyiség-csoport (mibely) a hozzd tartozd
mellékhelyiségekkel &s a k5265 tulajdonbd! 1529710000 hanyad.

2. A Budapest Févaros Jaesefviros! Onkormanyzatot fileti a terveken 2. szémmal jelslt, Budapest VIH. ker,
45072 szdmu tulajdonl lapon 34974/A72 hrsz alatt felvett, természetben a Budepest VI kes., Fecske
u. 45. fszt, 1. sz, alattl 1 szobés, 46 m? alapterlet; droklakés a hogzé tartozd mellékhe!yiségekkel ésa
kézds tulajdonbdl 561/10000 hényad.

3. A Budapest Févros Jézsefvirost Onkorméryzatot illell a terveken 3. szAdmma) jeldlt, Budspest VHI. ker,
4%50/3 s2amu tuiajdony lapon 34974/A73 hrse. alatt fefvett, lermészetben a Budapest VIIL ker., Fecske
u 43. fszt. 2, ax. alatti 2 syobds, 72 m? alapterileta &roklakds a hozA tartazd mellékhel)ﬁségeldcel ésa
kdzls tulujdonbél 880/10000 hényad.

4. A Budapest Févéiros Jézsefvaros! Onkormanyzatot illeti a terveken 4. szémmial jeldlt, Budapest VIL. ker.
450/4 szdmii tulajdoni lapon 34974/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIl ker.. Fecske
u. 45, fszt. 3, s2. alatti 1+ 1/2 seabés, 3G m? alapterliletd Groklakés » hozzé tartced mellékhelyiségekkel

~ és a kézds tulajdonbdl 477!10000 hénynd.

5. A Budapest Féviros Jéesefvéros! Onkormédnyzatot tlet] a terveken 5. szémmat jelolt, Budapest VIll. ker..
450/5 szAm0 tulajdont Ispon 34974/A/5 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL. ker., Fecske
u. 45. fszt. 4. sz. alattt 1 szobés, 29 m? alapterilet’ oroklakés a hozzé tartozd mellékhd)ﬁséggel ésa
kézos tulajdonbd! 357/10000 hényad.

Budapest VIIl. ker. Fecake u. 45. 2.oldal

kA ke e e 1 4y g st % a s B
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6. A Budapest Févéros Jousefaros! Chkormtnyzamt llett & teweken 6. stAmmal Jelbit. Budapest Vill. ker.
450/6 sz8mi tulajdoni lapon 34974/A/6 hrsz. alatt felvelt, természetben a meﬁat VIll, ker., Fecske
u. 45. fszt. 5. sz. alatti 1 szobés, 25 m? aiaplerﬂlewérbldakés & hozé tartozd khelyaségekkel ésa

kdeds tulajdonbal 303/1 0000 h&nyad

7. A Budapest Févéros Jéusefvdrosi Onkormanyzatot ieti & temkm 7. sz&mma[ Jeloh, Budapest VI, ker. .
450/7 s28mu tulajdoni lapon 34974/A/7 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VUL ker., Fecske - . |8
u. 45, L.em. 6. sz. alattl 2 s30b4ds, 64 m? alaptefu!etﬁ 6rbklaktsuhouitartc¢6mdléld1elyiségekkelés R | -
a kézds luhjdonbbl 78‘1110000 hényad. - Lo . . '

(‘
8 A Budapest Févaros Jdaefvéros! Onkonnényzatot et a terveken 8. h:émmnljelﬁlt. Budapesl Vlll ker, -
450/8 szdmu tulaldond lapon 34974/A/8 hrsz. alatt felvert, terméseetben a Budapest V. ker., Fecske - - .- :.
u. 45. Lem. 7, ﬂ.dmﬂmeés.GSm‘ahpwwmoradak&sahouﬁmm&égeMelﬁr :
akdzdstdajdonbél]t)ﬂ#lmh&md. R Dt "-:""-".. PECORTE

9. A Budapest Féviros Jssevérosi Onkomngnyzatot liell & tervekin 9. szammal ]elﬁlt,Budnpest VIl ker.
450/9 szami tulajdont lapon 34974/A/9 hrsy. alatt felvett, terméstetbien a Budapest VIIL ker., Fecske
u. 45, Lem. 8. st. alatti 1 sz0b8s, 30 m? alaplemletﬁ Sroklakés n hogzé 1811026 mellékhelylségekkel és

a kdzds tulajdonbdl 370/10000 hényad

10. A Budapest Févéros J6zsefvaros! Onkorfnénjrzatol iHiet! a terveken 10. msmmal Je!btt Budapest VIl ker,
450/10 szami tulajdoni lapon 34974/A/1Q hrsz. alatt felvett, természetben 2 Budapest Vil ker,,
Fecske u. 45. lem. 9. sz alatl | szobds, 31 m? alapteriietG Ordklakés a hozzs lanozé

mellékhelylségekkel és a kibs ttdajdonbél 379/1 0000 hényad.

11. A Budapest Févaros Jézsefvérosi Onkam)&rryzato(metlaleweken 11. szﬁmmljelblt Budapeswln ker.
450/11 szé6mi tulajdoni lapon 34974/A/11 hrsz. alatt felvenrt, termésretben a Budapest Vill. ker,,
Fecske u, 45. lem. 10, sz. alaiti- 1 szobds, 26 m? alapterilletG Oroklakas a hazd tartazd

mellékhelyisége el €s a kiizls tulajdmbél 37 4{10000 héryad,

- 12. A Budspest Févéros Jézsefviros) Onkorm&nﬁalot illeti a terveken 12. szémmal jelslt, Budapest VIIL. ker..
450/12 szému tulajdonl lapon 34974/A/12 hrsz, alaut felvett, természetben a Budapest VIl ker.,
Fecske u. 45. llem. 11. st alatl 2 sz0bés, 66 m? alapterifet: Oroklakds a hou& lartozé_-

mellékhelyiségekkel és a kézds tulajdonbs! 80310000 hanyad.

13. A Budapest Févﬂrosdézseﬁrﬁros: Onkorményzatot illett a terveken 13. sz&mmal jeldlt, BudapestVIll ker. .o
‘ 450/13 sémi tulajdoni lapon 34974/A/13 hese. alstt felvelt, természetben a Budapest Vil ker,,
Fecske u. 45. llem. ]2. sz alatt 2 szobés, 77 m? alaptcraletﬁ 6r6ldakas 8 hozi tartard

meliékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbél 946/10000 hanyad.

14. A Budapes! Févéros Jézsefviros Onkormﬁnyz.alot flleti a terveken 14. szAmmal jetalt, Budapest Vill. ker.
430/14 szémy) tulnjdon! lapon 34974/A/14 hrsz, alatt fehvett, természetben a Budepest VIl ker.,
Fecske u. 45. llem. .13. sz alatti 1+1/2 szobés, 42 m? slapteriletd drokdakés a houza tartozd
mellékhalyiségekkel és a kézds tulajdonbdl 515710000 hanyad.

15. A Budapes! Féwvaros Jozsefvérosi Onkorménywtcl {lletl & terveken 15, szémmal jelol, Budapest VIl ker, -
450/15 szémi tulajdoni lapon 34974/N15 hraz. alatt felveit, természetben a Budapest VI, ker,, -
Fecske u. 45, lem. 14. sz aslatl 1 spobés, 31 m? alspterilet( oroklakéas a hom& tartozé B
meliékhelyiségekkel és a kizds tulajdonbélS?GllOOOOhAnyad oo

16. A Budapest Févéros Jézsefviros! Onkorményzatot flleti a terveken 16. szammal jeloh, Budapest Vil ker. .-
450/16 szAmir tulajdont tapon 34974/A716 hrsz. alatt feively, természetben a Budapest VAl ker.. . -
Fecske u. 45. lem. 15 sz. alald | s:obs, 27 m? alapteridetd ordklakés 2 houa tartozd | c . e
mellékhe!yiségckkelésakméstubjdonbﬂlmwooohényad Coebe

R

Budapest VIIL, ker. Fecs‘ke u. 45. 73.oldal .
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L A tirsashiz kapualia A térsashéz udvara
© 2019. janu4r 15.
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1084 Budapest, Fecske utca 45. I1. emelet 15. lakds Hrsz.: 34974/0/A/16

Aladicolt mennyezet

2019. januir 15.




Alédﬁéolt mennyezet L Tarsashaz teteje

Villanyéra

2019. januér 15
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GRIFTON |

Erieitingitlan B, Vit M ulcaS 1. emelet 20, Iakd:(ﬂru ma/ama)

1 .

INGATLANFORGALM] SZAKVELEMENY

Ca Budapm VIIL ker. Dugonics utea S, szém (hraz. 36046!0/A!20) alntﬁ,
Onkorminyzatl tulajdonul emelet 20. szémit ms forgslmi értékeérdl

Készitette  : Toronyi Ferenc -
— Ingatianforgalmi értékbecslé
névjegyzék szdm: 03451/2002

Keésziil¢ : 1 példdnyban

' Budapest, 2019. janudr 17.

- H-1139 Budapest, Véci 8t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mait: Groperty@drifton,hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Dugonic.l utca 5. 1, emalet 20, lakds (Hrsz.: 36046/0/4/30) Property

2
' ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI tthtROL '

: [ tn'mcn.'r i:mnwstc

| |j.nvtmrssssc

‘| Komfortfokozat -

'mes

‘. - ... o : n - T . E LT oo T S el - -

MEGBizo

[Jézsefvarosi Gazdﬂlkodisl KdzpontZrL Vagyongazdélkodésﬂ;a_zgatéség _

MEGnizAs TARGYA

{ Az értékelt ingatlan megncveaése .

AZ INGATLAN CIME ES AzoNosiTASA

Telepiilés (véros, keriilet, varosrész) -
Utca, hizszim, emelet, ajt6-

" Budapest, VIIL ker, Orczynegyed -
s :Dugomcsms l. emelet20. - - -
" :36046/0/Af20 '

o 'Tilt.ﬁnoNVISzomox L

Jelenlegi bérld

A mmdoni mWommmkelm '7

:Vm.KER.Onkmnﬁ\ym
;g?lomképes

. AZ lNGATLAN FOBB JELLEMZOI -

'-:fmdnwmpwlmmmlsonap'.' — . ]

Ingatlan tipusa
Epaleten beltlh elhelyezkedése
Koamb-ellitottség -

. |Epitési Iaeclmolégla

Alaptertiet .
Belmngusig
Eszmei hinyad -

Lak.shamlkenekt&ﬁkt; o

:Ialais -
:emelet(udvan’) .
-:wllnny,ﬂz.gﬁz,csatoma
:hagyoményos,tégla )
124m-
132m, -

" 1203/10.000
r:komfm'tnéllcuh
':72'9m‘=-- :

Ertékelés alla alkalmazott médszem
E‘mékelés fordulonagL

: bssnhasonlité alapﬁ elemzés
: 2019 Januér 17,

muwhorr tn'rtx

Fajlagos forgalmi érték
Az imthn l'orplmi Grtéke

Az mg -hoz tm:mb telekhinyad eszmel értél:e

Azingatlnlikvldieiﬁsértélm _-

: :40I 250,,--1“/11‘12
. 't 9.630. 0..,-

mmmmm&bmbma ﬁwm .

© 12.400.000,- Ft
‘ azazKeﬂ&mdlld—négyszc&mr fbrmt
- :7.760.000.Ft . - -

azoz Hétmillid—hétsz&zezer jbrlm‘

Budapest. 3019, Jmua: 11

2019FEM25.

' H-1139 Budajm_t, Vicitt 95. Tel.: +36 (i)'27o 96 86 Fax: +36 (1) im 90 87 E-mait: mm
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Ertékelt ig&allm Bp. VIl ker., Dugonics uica 5. I. emelet 20 lakds (firsz. 3604WA/20) Property

INGA TLANERTEKEL& ADATLAP
1. A SZAKERTO1 JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
A Jbézsefvirosi Gazdilkoddsi Kﬂzpbnt Zrt, - Vagyongazddlkoddsi Igazgatdség (1084

* Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Dugonics utca 5. szam
alatti,-36046/0/A/20 hrsz-4, 1. emelet 20. szAm lakds értékelésével.

Az ingatlanértékeles célja az mgarlan értékesitéséhez a forgalm! érték és hkwddc:ds értek
megallapitdsa. : : :

2. A SZAKERTOL VILSGALAT MODSZERE "
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amel} nek megfelelé'en az értékelés készﬂ[t

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerlsitett dokumentalasi forméban torténd
megéllapitdsa. A ~vonatkozé6 — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szdvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajénldsoknak megfelelden, az abban meghatérozott eljardsokat
kévetve, az Alldeszkoz Friékeldk Eurépm Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité elemzésén alapuld
modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a 25/1997. (VII.1.) PM és az
54/1997. (VIII.1) FM sz. rendeleteket, tovébba a helyi Onkorményzat specialis kitételeit is.
Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon torténik, az elad6 nincsen elad4si kényszer
alatt. Az alkalmazott médszer és a levont kdvetkeztetések értelmezése ezekben a
jogszabédlyokban és irdnymutatisokban rogzitettek figyelembevételével, az ott
meghauirozotiak szerint éncndék. '

2.2, A szakértéi jelenlésbeu hasznalt értékformdk, modszerek mgnevezése
Flgyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabbd az értékelés ccljéra az
értckelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kozill a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informdcick elemzésére éplild 3sszehasonlité médszert alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontja '
Helyszini szemie iddpontja - : 2019, janusr 15.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. 01. 08.)

- t4rsashézi alapité okirat (részlet)

- tdrsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek ké_szultck, melyeket mellékletként ésatoltunk.‘ L '

H-1139 Budapest, Vici 95, Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1)l270 90 87 E-mail: propérty@arifon:hy - S
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Erudkelt lngat!an Bp.. Vil ker. Dugonies utca 5. 1. emelet 20. lakds (Hm 36046/0/A/20) Property
4 - _
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvéntartdsi adatok
Telepillés : Budapest, VIIL ker. -
Besorolds : belteritlet
Cim : Dugonics utca 5. 1. emelet 20.
Helyrajzi szdm  : 36046/0/A/20
Megnevezése : lakds
Teriliet 124 m?
Tulajdonos (ok) : VII. KER. Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -

Terhek T

3.2. Azingatlan elhelyezheddse, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kertiletében, Orczy-negyed elnevezésh
véarosrészben, a Dugenics utcdban, az Ilés utca és a Didszeghy Samuel utca kdzitt 1éva
tirsashdz emeletén talilhaté, Kornyezetében régebbi és ajabb épitésil, tirsashézas,
intézményi és fizleti céli ingatlanok taldlhatoak, a fSldszinten és az alagsorban tdbbnyire
iziethelyiségekkel, mihelyekkel, raktirakkal. A tdrsashdz és a vizsgdlt ingatlan is
kdzmiives, TémegkSzickedéssel a kdrnyéken kézlekedd autdbuszokkal, trolibuszokkal és
villamosokkal érheté el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Dugonics utca feldl
ké&zelithetd meg. '

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1910-es évek

Ingatlan tipusa  : tdrsashdz

Epitési mod : hagyomdnyos, tégla

alapozas : tégla savalap, dllapotérdl nincsen tudomésunk
szigetelés : nincs, vagy utélagos, dllapotardl nincsen tudomasunk

tartoészerkezet : tégla szerkezet, meghibasodas nem lathatd
fodémszerkezet  : acélgerendas fidém, dtlagos allapotban

falazat : tégla szerkezet, atlagos éllapotd
tetdszerkezet : magas tetd, dtlagos allapota
héjazat : eserépfedés, atlagos allapoti

kiilso feltletképzés: képoros vakolat, atlagos allapotban

Ertékelt ingatian
kiilsd nyilaszarok : faszerkezetii ajtod és ablak, rossz dllapotiak

belsd nyildszardok : faszerkezetil ajtd, rossz 4llapoti

padozat, burkolat : beton, metlachival, parkettival burkolt, rossz aliapotban
belsd felilletképzés: vakolt, festett falak, gyenge- kiﬁzepes allapotuak
gépészet, holeadok: gazkonvektor

-/MaaaEsSssSEsESEEEEEEEEEEERN

o .' - H-1139 Budapw, V&:i it 95 'rd!:.s__+3§ (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 e--ﬁ_;u: pronerty@aqrifton.hy '
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Eriéels ingation: By, Vil ke, Dugonics uica 5. I. emelet 20_lakds (Hrsz.: 360460420) L TOPerty

' 5 o
Az ingatlant magsba foglalé lakoépiilet 1910-es években ¢épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + fSldszint + 2 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Dugonics
utcéban, az [llés utca és a Didszeghy Sdmuel utca kzdtt 1év5 tarsashdz emeletén taldlhato,
a tirsashdz figgbfolyosdjarot 8nalléan megkdzelithetd. Minden kdzmilvel rendelkezik.
A vizsgélt ingatlan elészoba+konyhdra és 1 szobéra osztott, melyek belmagassdga 3,2 m.

- A faszerkezetl bejdrati ajté és ablak, rossz dllapotiak. A belsd ajt6 faszerkezetli, rossz
4llapotu, A padozat beton, a konyhdban metlachi, a szob4ban parkettival burkolt, rossz
dllapoti. A falak a konyhdban €s a szobdban is vakoltak, festettek gyenge-kdzepes
dllapotiak. Gépészeti berendezést a szemle sordn nem taldltunk. A ﬁ'ltést gizkonvektor
biztositja.

Az ingatlan a szemle sorén tires volt.
Az ingatlan 8sszességében gyenge miszaki dllapotban van,

34 Alapteraleti adatok

A vizsgdlt ingatlan hasznos alapteralen adatai a mellékelt alaprajz alapjan keriltek
meghatérozésra ' .
. helyiségek oettd
Helyiség-meguevezés alapteriléte, m’
" |Ingatian helyiségel )
El8szobat Konyha - 823
Szoba ] 15,80
Osyzsen : 24,03
Alaprajzszerinti, helyszinen eliendraitt tertilet (m’) 2403
Talajdoni lap szerinti teriilet (m’) 24,00 -

Az értékmeghatérozés sorén figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 24,0 m?.

o UHeL l_:f9" Budapest, Véci it 93. Tel.: #3_5 (1) 270 90 86 I"'nx:_ +36'(1) 270 90 §7 E-mail: mmmegnmm
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4. Erték meghatdrozds

4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd M '
Az értékmeghatarozas sorén a Budapest VIII. kerlllet teriletén 1év3, hagyomanyos szcrkmtﬁ épﬂletbcn talﬁlhaté lakﬁsok elmﬁlt egy éVben

megvalosult adasvételi adatalt vettﬂk figyelembe.
' Ax értékelends Osszehasonlité adatok jellemz8i--
Megnevezés ingatian jellemz i - > o . x mz46 s
Az ingadan fuakcidja .. Lakia o lakis oo ) lakds | Lakis 3 Lekds _hH: RPN B
Telepikés  Bp., VIIL ker,  Bp, VIL ker. Bp.,Vm.tcr. Bp.,VILker. | Bp,V@Lkee . |-~ Bp, VILkee { .-
Utca, hizezim _ . Dugonics utca: " DidsaeghyS.utca | - Doboziwmex | Kilvidacér | Lajawea _‘buwnm
Epiilcten belbli clhelyezkedds o emelet. © 3. emelet, . 3. cmelet 2. emclet " 2 emelet 2.emelet
Ingatlao hasznos Gsezterfilete . | 24 32 48 4 85 50
Kom fordokossta . komfort otlidili komfoios komfortos . | komfortes komfoctos . komforios
Epités éve o 1910 _ 1920 193 R 7 T 1918 1921
Szerkeset; dliapot © Tégh.gyengedll - |eégla, kimepes dllapor| . tégis, kinepes ill. g, j6dll | tigh, Rlgjionall. | égls, fclifiton dll
Eladési ¢ Frban. . . 19800000 18700 000 26000000 - | 24400000 ° 22100 000
Eladés ideje - 018 o 2018 w8 2018 2008
L :Ouazehasonteh adat forrins. Adatbizis Adathazis Adatbizis Adatbizis _Adarbizis
S - Fajlagos kinitati &r (Ft/m® 618 750 389583 406 250 - 43 636 442 000
' ' _Korrekrite téoyezBk i Szizalékos koeekcid | Srizalékos komekcis | Szizalékon kocekeit | Szézalikos korrekcib | Szizalikoa komekeid
: - clhelyeakedés (1) oot Lot |0 0%, ) basordd | 0%, | jobb | -5% | basold | 0% | hasoolo | 0% |- .
~ getmméreec @ [ cagroib | 5% [ oagobb | s F aagrath { 10% [ owgratt | 5% L ongrobs | 304 |
- basspifharsedg (3) 0 | basontd || 0% | hasonls | 0% | basool | 0% | basosdd.| . 0% - | basoalS | 0%
_ kiemivek, kombormasig () [ jobb’ L-a0% T jobb | 10w T jebb. |-10%. [ jobb |-10% [ jobb .107-/. ;
. -mésaaki éHapot (5) cjobb’ |7 5% | jobb | 5% § ‘jobb. l-10% f- jobb- [iow | jobb  |iao%e
hpthn ethelyexkeddse épilleten betl (6) hasonds | 0% hasonds | 0% hasonls | 0% basonld |~ 0% | hasonld T 0%
A piaci korrekci6 mértéke Ssszesen 0% -10% 5% CAs% -15%
. . W:mmmmm/m) 556 875 - 350625 348313 31709 .| 375700
Aﬁyelembeuﬂtﬂyuimok 100% 20% 20% 0% 2% - L 20%

Kon'igik atlyozott itlag claddei ke (Ft/m?) r 401 121
Azingatian becsllit piuci forgalml értéke 9 630 000

azaz Kilencmillis-hatszizharmincezer forint

Azingatlan beesOlt likvidacifs értéke

T 700000

uzaz Hétmillis-hétszdzezer forint] .-

 H-1139 Budapest, Vaci G495, Tek.: +36 (1) 270.90 86 Fax: +36 (1).270,90°87 E-mait: propeny@qrifion iy -~ -
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b:ékeh ingailar: Bp., VIli, ker., Dugonics utca 5. 1. emelet 20. lakds (Hm mmwzo; Property .

7 :
4.2 A tdrpyi ingatlanra jutd foldteriilet éridkének szdmitdsa

Az eszmei hényadhoz tartozé telekértéket a MCI adatok alapjén allapitottuk meg.

[ Teleknagysig (m”)_ M/ i
Esrmei hinyadok a mushizbm usmccn . 10 000
Abetétre juté eszmeihdnyad - ) .. 203
Albetétre [uté teekhénysd (m” _© L 15

| Atiagos, fajlagos telekének (F/m’) 160 000

Az ingatianboz tartozs telekhinyad
eszmei értéke kerelitve (Ft) (albetétre ' .
inté felekhinyad x fejlagos telekérték) 2 400 000 azaz Kettdmillid-négyszdzezer foring

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdilapitdsa

A piaci 8sszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfelelé szimi adat allt rendelkezésinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthesstk.

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1089 Budapest, Dugonics utca 5. szim
(36046/0/A/20 hrsz) alatti 1. emelet 20. sz&mu lakis jelenlegi piaci értékét:

9.630.000 Ft-ban,
AZAz
Kilencmillié-hatszdzharmincezer forintban

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

Budapest, 2019. januér 17. i1 s btoperty Kit.
" fédcszamﬁzs {qozkz 41
_'s_ Cg.: 81.09.538554 -
) Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szdm: 03451/2002

i
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H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propeciy@arifionhy .
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, GRIFTON
Ertékelt ingattan: Budapest, VIII. ker. Dugonics utca 5. J. emelei 20. lakds (Hrsz.: 36046/0/4/20) Property

_ .
5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, beksltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes dflapoti tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi ¢érdekeltsége nem fGzddik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen
dsszefiggésben nincs a megbizési dfj nagysigdval.

Az értékelést a készitends szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és frasbeli
informéicidk alapjdn készitettik el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznélt adatok hitelességét és valédisagat szavatolja.

foy a Megbizo 4ltal rendelkezéstinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozdsan tilmenden jogi termdszetd vizsgdlatot (jogeim, - vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk., Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasard! a tulajdoni lapon bejegyzettcken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok és informéciok, melyeket az értékelés sordn
fethasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes k&ril
ellendrzésiikket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozisban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatisat szolgaljak.

Megbizdé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatdsai alapjin késziti. Az esetlegesen fenndll6, de szemrevételezéssel nem -
észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért az értékeld feleldsséget nem wvallal (pl.:
épilletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb, problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitraények értéke magiban foglalja az ¢pilet rendeltetésszerd
hasznalatahoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkdz0k értékét.

Az értékelés idSpontja 2019. janudr ho, a kdzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozésai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjdt kdvetd 6. hénapon tdl torténé felhasznalds esetén a megadott
érték felillvizsgalata indokott.

Az éltatunk meghatérozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjel6it célra t8rténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vci 8t 95; Yet.: 436 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 67 E-mal: propeity@grifion.hu
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'Bud;peSt,VIII.ker.Dugonics u.5.sz.alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITSO OKIRAT

ALTALANOS RENDELXEZESEK

A Budapest,FSvdros Jdézsefvirosi Onkorminyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizdsa alapjén az
URBS TArsashdzakat Képviseld Epililetfenntartd és In-
gatlanforgalmazé KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/
mint megbizott 1993.évi.LXXVIII,TSrvényben foglal-
tak alapjan a hdzingatlanok elidegenitése érdeké?;n
a Budapest,VIII.ker 1408 tulajdoni lapon 36046
helyrajzi szdm alatt nyilvdntartott pugonics u. 5
szadm alatti,a Jézsefvirosi Unkorminyzat kizidrdlagos
tulajdondban-4lld és a Jézsefvirosi Vagyonkezeld
KFT /Budapest,VIII.ker.0r u.8./kezelésében 1évé 1laké
hézingatlant a mellékelt tervrajz és miiszaki leirds

szerint :

tirsashazzd alakitja 4t.

A tdrsashizz& tdrténd alakitdsra az 1977.évi ll.sz,
tvr.eldirdsat a Jézsefvarosi Onkormanyzat 4/1995/11.28
sz.rendelet alapjan,valamint a jelen alapitd okirat

rendelkezései szerint keriil sor.

A tarsashaz kildn tulajdoni ingatlanai a kdzds tulaj-
donba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulaj-
doni illetdséggel egyiitt a vevékkel megkdtni tervezett
adis-vételi szerzSdések létrejottéig onkormdnyzati tu-
lajdonban maralnak. :

II.

K820s Es KOLON TULAJDON

A./Kbzbs tulajdon:.

A lakdsok és nem lakdsok célijdra s201g4lé helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak kdzds tulajdonaba
-kerulnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és



I.

II

-2 -

miszaki leirdsban feltiintetett alidbb felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a

telekkel egyiitt.

Az ‘ingatlanhoz tartozé foldreszlet 729 m2 te-
riilettel a beepltetlen részben 1évé burkolattal

egyutt _ .
Alapozés,felmenofalak a kiilsé homlokzat és 1&ba-
zatok,pillérek,kdzbensd £6dém,zArdf5dém burkolat-

tal, kivéltésok kemények szidetelédsek, tetézet és
egyedi kd5z3s rendeltetés\i szerkezetek.

III.Bejdrati kapu.

1v. Lepcsohéz 1epcsazettel fuggofolyosok és agyéb kbz

V.

lekedd folyosdk. -

Az épiuletben 1évs xézmivezetékek:
-elektromos hdldzat ,a kdzmibekStdéstSl a kii-

15n tulajdonu ingatlanok fogyasztdsmérSjéig

- éézvezeték halézaﬁ,d kdzmibekdtéstSl a kii-

" 18n tulajdond ingatlanok fogyasztd berende-
zéséiqg, _

~ vizvezeték halézat V,az ingatlan fogyastds-

mérdjétsl a kiilén tulajdoni ingatlanok le -
csatlakozd vezetékéig.

- a szennyvizcsatorné hdldzat,a kdzmivezeték
rdkStésétSl a kiilén tulajdond ingatlanok le-

csatlakozd vezetédkéig.

- a kBz28s ‘tulajdeoni helyiségek telijes kdzmi-

hdlézata.

K&z8s teriiletek

Pinceszinten
vVi.feljard 8.64 mZ/(_
VII.tdrold 1 17.52 m2//-
VIII.térold 2 39.55 m2/ -
IX.tdrold 3 31.60 m2/
X.tdrold 4 2.21 m2/
XI.tdrold 5 73.00 m2 /
XII.térold 6 50.31 m2 7
XIIXI.tdrold 7 . 8.28 m2 -~

I



- Foldszinten:

“XIV.kapualy -~ . - 11l.20 mZ::

- XV.1lépcséhdz 1 20.64 n2
XVI.lépeséhdz 2 . . B.88 m2/
XVII.udvar. . ..  171.50 m2/-
XVIII.kOzds WC 9.59 m2./ .
XIX.légudvar 1. 9.68 m2/ .
XX.légudvar 2 , 6.44 m2./
XXI.légudvar 3 " 0.90 m2~/
XX1I1.légudvar 4 : 1.56 m2
T.emeleten:

XXI11.1épcsShaz 1 20.64 ij;_-
XXIV.lépcsSéhaz 2 8.88 m2”,
XXV. fiiggdfolyosé. 45.20 mzf;

m2 7 -

XXVI. k0208 WC 9,59

IT.emeleten:

XXVIT.lépcsShdzl 20.64 m2/

XXVIII.lépcsShaz 2 - 8.88 m2.,
XXIX.flggbéfolyosd 45.20 m2{>/
XXX.kSz6g WC - 9.59 m2’
TetSszintens L
XXXI.padldstér 535.51 mzy/

Az osztatlan kozds tulajdon 10.000710.000 azaz
tizezer/tizezred eszmei hdnyadbdl A4ll.

‘A k828s tulajdonijog a telek és a fentebb felsorolt
k&z6s tulajdonban maradd épilletrészek tekintetében
az egyes ordklakdsok és-a kiilén albetétben feltiin-

“tetatt,nem lakids célidt s201gdld helyiségegyiittesek

. mindenkori tulajdonosaita B./ poatban ,a kiildn tu -

. lajdonba keriild lakdsok és egyéb helyiségek felsoro-
14s4n4l feltiintetett hdnyadrész ardnydban illeti meg.

Jelen alapité okirat a tulajdoni ardnyok szémitasd -
. ndl a loggidk,gardzsok,alagsori helyiségek alapterii-
- letét o,5-8s szorzdval , a pince szinten 1lévd helyi-.
ségeket 0,4-es , a nyitott erkélveket és teraszokat
0,2-es szorzdval veszi figyelembe.

Az'égyes helyiségegyiittesek Ssszes alapteriilete m2-re
- kerekitett. ' :

B.Kdl6n tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kii-

16n tulajdondba keriilnek,mint a tdrsashdztulajdoni

illetéségiik alkotd része- a kdz0s tulajdonban maradd

vagyonrészek kbz8s birtokldsdnak,haszndlatanak a jo-

gaval- az egyes taArsashazi drdklakdsok és nem lakis

céli helyiségek azok tartozékaival,felszereléseivel
az aldbbiak szerint 3




-6-

17)) Az dnkormanyzat tulajdonaba keril a terveken 17. szimmal jelolt, a természetben
"Lem.17 " alatti, konyha, félszoba, szoba, helyiségb6l allé sroklakas 32 m2
alapteriiettel, valamint a kozos tulajdonbdl

268/10 000 hinyad. s

18.) Az dnkormanyzat tulajdonaba kcmla;cwsken 18. szammat jelslt, a természetben
"l.em.18. " alatti, konyha,’ ﬁlrd&szaﬁagt&oba helyiségbdl allé droklakds 26 m2
alapteriilettel, valamint a kdzds tulajdonbdl '

,
220/10 000 hﬂnyad

19) Az onkormanyzat tulajdonaba keral a terveken 19. szammal jeléit, atennmetben "1
em.19. " alatti, konyha, szoba helyiségbdl allé sroklakds 23 m2 alaptertlettel, valamint
a kozos tulajdonb()l :

198/10 000 hanyad

20) Az énkorményzat tulajdonaba kenul a terveken 20. suimrnal jeloit, a természetben "l )

em. 20. " alatti, konyha, szoba hel)nségbol all6 droklakas 24 m2 alapterilettel,
valamint a kdzds mlajdonbél

203/16 000 hanyad. . o / .|

21.} Az 6nkormanyzat tulajdonaba kertl a terveken 2| szammal jel8it, a természetben
"l.em. 21 " alati, konyha, kamra, szoba helyiségbol alld oroklakds 29 m2
alapteriilettel, valamint a k820s tulajdonbol

242/10 000 hanyad. | / ot
22) Az dnkorminyzat tulajdonaba keril a terveken 22 szammaljelblt; a természetben . .

"[.em. 22. " alatti, konyha,; 3bi; A1k ov, szoba, helyiségbdl allo droklakis 36 m2
alapteriilettel, valaminta koz0s mlajdonbél

303/10 000 hanyad. - . -

23.) Az énkormanyzat wigjdonaba kenil a terveken 23. szammal jelolt, a természetben
“Iem. 23. " alatti, konyha, kamra, szoba, helyiségbdl all6 droklakas "9
alapterulettel, valammt a ké20s tulajdonbol -

247/10 000 hanyad. R

24) Az onkonmanyzat tulajdonaba kerﬂl a terveken 24 szammal jelolt, a természetben 3
“Lem. 24. " alatti, kouyha, , 7Obd::3zoba helyiségbdl allo 6rokiakas 28 m"
alapteriilettel, valamint a kdzds tula;donbol

234/10 000 hanyad.

S
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1089 Budapest, Dugonics utca 5. I. em. 20. lakés Hrsz.: 36046/0/A/20°

A tarsashéz kapualja

2019. januir 15.
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GRIFTON
Ertstelt ingarlan: Bp., VIl ker., Dugonics utca 15, 2. emelet 6. lakds (Hrsz.: 36050/4/4/24) Property

1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. ker. Dugonics utca 15, szdm (hrsz. 36050/0/A/24) alatti,
Onkormsnyzati tulajdonii 2. emelet 6. szami lakés forgalmi értékérsl

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

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2019. januir 17.

H-1139 Budapest, Vici Gt 95. Tel.: +36 {1) 270 50 B6 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@ariftan.hu
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Eviékelit ingatlan: Bp., VI, ker., Dugonics utca 15. 2. emele

%
GRIFTON

t 6. lakds (Hrsz.: 36050/0/4/24) Property

2

ERTEKELES GSSZEFOGLAQ() ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

[.Fézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatdsig

MEGBIZAS TARGYA

IAz értékelt ingatlan megnevezése

: lakas |

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, vdrosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIIL ker. Orczy-negyed
: Dugonics utea 15. 2. emelet 6.

Hrsz. : 36050/0/A/24
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL KER. Onkorminyzat
Jelenlegi bérlo : nines

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
|ERVENYESSEG : fordulonapto! szamitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatian tipusa : lakas

Epilleten beliili elhelyezkedese : emelet (udvari)
K&ézmii-ellstottsag : villany, viz, gaz, csatorna
Epitési technologia : hagyomdnyos, tégla
Alapteriilet : 29 m?

Belmagassag :3,0m

Eszmei hinyad 1 273/16.000

Komfortfokozat : komfortos

Lakéhaz telkének teritlete : 489 m?

ERTEKELES

I:Zrtékelés alkalmazott médszere : Bsszehasonlito alapt elemzés
Entékelés forduldnapja : 2019, janudr 17,
MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozé telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidacios értéke

: 441.034,-Ft/m?
: 12.790.000,- Ft

azaz Tizenkettdmillio-héiszdzkilencvenezer forint
: 2.100.000,- Ft

azaz Kettémillic-egyszdzezer forint
-10.230.000,-Ft

Budapest, 2019. januar 17. Késziterte:

azaz Tz'zmi]iié;ketté’szdzﬁgrmincmrint
13 =T

{0 11aG Frieurk! 0Ll e
A Praley i T R 7 R

“Foronyi Perem’

2019 FER 26.

Ingatianforgalmi értékbersld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci Ot 95. Tek.: +36 (1) 270 90 86 Fax: + 36 (1} 270 96 87 E-maik: propertly@gsifton.bu
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GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VHI. ker., Dugonics utea 15. 2, emeler 6. lakds (Hrsz.: 36050/0/4/24) Property
3
INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ~ Vagyongazdilkoedasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a2 1089 Dugonics utca 15, szam
alatti, 36050/0/A/24 hrsz-4, 2. emelet 6. szamu lakas értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatian értékesitéséhezr a forgalmi érték és likviddcios érték
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értekeldsi szabilyrat, jogszabily, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékel$ adatlap a forgalmi €rték egyszeriisitett dokumentaldsi formaban t6rténd
megéllapitasa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szdvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlésoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljardsokat
kévetve, az Alloeszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapulé
moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettilk a 25/1997. (VIHL.1.) PM és az
54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkormdnyzat specidlis kitételeit is.
Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon torténik, az eladd nincsen eladési kényszer
alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a
jogszabalyokban és irdnymutatasokban rigzitettek figyelembevételével, az ott
meghatdrozottak szerint értenddk. '

2.2. A szakértii jelentésben hasyndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az ériékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznélt eljarasok kOziil a vizsgalt ingatlan esetében a p:am
informaciok elemzésére €plilé Osszehasonlité mddszert atkalmaztuk,
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja : 2019. januér 15.
2.4, Felhasndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019, 01. 08.)
- tarsashdzi alapité okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 {13 270 $0 66 Fax: +36 (1) 270 $0 87 E-mail: property@arifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1 Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
Telepiilés : Budapest, VIII. ker.
Besorolas : belteritlet
Cim : Dugonics utca 15. 2. emelet 6.
Helyrajzi szam  : 36050/0/A/24
Megnevezése : lakds
Tertilet : 29 m? _
Tulajdonos (ok) : VIIL KER. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek I
Terhek 7

3.2. Az ingatlan elhelyezhedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Orczy-negyed elnevezési
vérosrészben, a Dugonics utcdban, az INés utca €s a Didszeghy Samuel utca kozott 1évo
tarsashdz emeletén talalhatd. Kdmyezetében régebbi és djabb épitésti, tdrsashdzas,
intézményi és fizleti céli ingatlanok talalhatéak, a foldszinten €s az alagsorban t&bbnyire
iizlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal. A tdrsashdz és a vizsgdlt ingatlan is
kbzmiives. Tomegkozlekedéssel a kérnyéken kdzlekedd autobuszokkal, trolibuszokkal és
villamosokkal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Dugonics utca feld]
kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

~ Epités ideje : 1900-as évek
Ingatlan tipusa  : tdrsashédz
Epitési mod : hagyomanyos, tégla
alapozas : tégla sdvalap, dllapotardl nincsen tudomasunk
szigetelés : nincs, vagy utblagos, allapotardl nincsen tudomdasunk -
tartoszerkezet : tégla szerkezet, meghibdsodéas nem lathato
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, atlagos allapotban
falazat : tégla szerkezet, atlagos dllapoti
tetdszerkezet : magas tetd, atlagos allapoti
héjazat : cserépfedés, atlagos allapoti

kills6 feltiletképzés: kdporos vakolat, atlagos allapotban

Ertékelt ingatian

killsd nyilaszarok : faszerkezelll ajté és ablak, gyenge-kdzepes allapotiak

belsd nyilaszarok : faszerkezetd ajtd, gyenge-kdzepes allapoti

padozat, burkolat : beton, metlachival, parkettaval burkolt, gyenge-kézepes allapotban

belsé feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett, lambéridzott, tapétazott falak, kbzepes
allapotiiak

gépészet, hbleaddk: gazkonvektor, villanybojler

F-1139 Budapest, Vaci Gt 95, el =35 {1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 50 87 £-mail: proportyagnifor. b
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Az ingatlant magdba foglalo lakéépiilet 1900-as években épillt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + fSldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Dugonics
utcaban, az Hiés vica és a Didszeghy Samuel utca kbz6tt 1év0 tarsashaz emeletén talathato,
a tarsashdz fliggdfolyosdjardl nalléan megkdzelithetd. Minden kdzmiivel rendelkezik.
A vizsgdlt ingatlan el8szobatkonyhdra, ¢és 1| szobara osztott, konyhabol
kényszerkomfortositassal beépitésre keriilt a flirddkad és we melyek belmagassaga 3,0 m.
A faszerkezetil bejarati ajto €s ablak, gyenge-kdzepes dllapotiiak. A belsé ajtd faszerkezetis,
gyenge-kzepes allapoti. A padozat beton, a konyhdban metlachi, a szobaban parkettdval
burkolt, gyenge-kbzepes allapotil. A falak a konyhaban vakoltak, festettek és csempézetiek,
a szobéban vakoltak, festettek, lambéridzott és tapétazott, kozepes dllapotak. A meleg
vizet villanybojler, a fiitést gdzkonvektor biztositja.
Az ingatlan a szemle soran iires volt.
Az ingatlan Gsszességében gyenge-kézepes miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgédlt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt alaprajz alapjan keriiltek
meghatarozasra.

. helyiségek netté
Helyiség-megnevenis s
alapteriilete, m

Ingatlan helyiségei
Eldszobat Konyha 9.30
Szoba - 19,34
Osszesen 28,64
Alaprajzszerinti, helystdnen ellenérzstt teriilet (mz) 28,64
Tulajdoni lap szerinti terilet {mz) 29,00

Az értékmeghatirozds soran figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 29,0 m?%

= s eSS BEEEEEN .. EEEENENNER
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Eriékelt ingatian: Bp., VIIL ker Dugonics utea 15. 2. emelet 6. lakds (Hrsz.- 36050/0/4/24) Property

4. Erték meghatdirozds 6
4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszebasonlité modszerrel

Az ¢rtckmeghatérozés soran a Budapest VIIL keritlet teriiletén 1év6, hagyomanyos szerkezetii épliletben tatdlhaté lakasok elmult egy évben
megvaldsult adasvételi adatait vettiik figyelembe.

Megnevezés Az értékelends Osszehasonlité adatok jellemz&i
ingatlan jeHemzdi T > 3 " 3
Az ingatlan funkcidja Lakds Lakis Lakis Lakas Lakds Lakis
Telepiiléa By, VIII. ker. Bp., VL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIL ker. Bp., VIiL ker. Bp., VIl ker.
Utca, hizszdm Dugonics utca 15, Didszeghy S. utca Dobozi utca Kilvira tér Lujza utca Szerdahelyi urca
Epiileten beliili elhelyerkedés 2. emelet 3. emelet 3. emeldet 2. emelet 2. emeleg 2. emelet i
Ingatlan hasznos dsszierilete 29 32 48 64 55 50 ]
Romfortfolcozata komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos ‘
Epités éve 1960 1920 1930 1925 1918 1921
Szerkezet, sllapot Tégla, gyenge-kizepes 4ll. | tépla, kozepes dllapot| tégla, kézepes 411, égla, jo all. tégla, felljitore all. | tégla, feldjitott 41L
Eladisi ar Fi-ban 19 800 000 18 700 000 26 000 090 24 400 000 22 1060900
Eladis ideje ‘ 2018 2018 2018 2018 2018
Osszehasonlitd adat forrdva Adatbazis Adatbdzis Adathizis Adatbizis Adatbizis
Fajlagos kindlati 4¢ (Ft/m? 618 750 389 583 406 250 443 636 442 000
Korrekeids rényezdk Sudealékos korrekeid | Szézalékos korrekeid | Szazalékos kosrekcit | Szdzalékos korrekeid | Szdzaiékos korrekeid
ehhelyezkedés (1) hasonld 0% hasonld 0% jobb 5% hasonlé 0% “hasosld 0%
r 4
ingatian mérere (2) hasoniéd 0% | nagyobb 5% oagyobb | 10% | magyobb | 5% mgyobbk | 5%
haszndthawdsag (3} hasonld 0% hasonlo 0% hasonio 0% hasonld 0% msonld 0%
r y r 4
ktizmiivek, komfortossag (4) 2£OM08 0% azON0s % AZOROS 0% [ azonos 0% aZOnos 0%
miszaki allapot (5) jobb | 5% jobb 5% jobb | -10% jobb | -10% jobb | -10%
ingatian cthelyezkedése épiileten beliil (6) hasonld 0% hasonlo 0% hasonld (% hasonlé 0% hasonld 0%
A piaci korrekeit mérrcke dsszesen 5% &% 3% 5% -5%
Korrigilt fajlagos eladési drak (Ft/m’) 587 813 389 583 385938 421 455 419 200
A figyelembe vert silyszémok | 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigih siilyozon dtlag eladdsi 4¢ (Ft/m%) l 440 938
Azingatlan becstilt piaci forgalmi értéke 12 790 000 azaz Tizenkettomillid-hétszizkilencvenezer forint
Azingatian beesillt likvidacids értéke 10 230 000 azaz Tigmillio-kettészdzharmincezer forint

H-1139 Budapest, Véci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: property@agrifron.hu
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4.2 A tdrgyi ingatlanra jutd [oldterilet értékének szdmitisa

Az esymei hdnyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teieknagys_a:g_(mz) . 489
Eszmei hinyadok a térsashizban dsszesen 10 600
Albetétre jutd eszmei hidnyad 273
| Albetétre juté telekhanyad (m” 13
Atlagos, fajlagos telekeriék (Ftm’) 160 000

Az ingatianhoz tartozé telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft) (aibetétre
jutd telekhinyad x fajlagos telekérték) 2 100 000 azaz Kettdmillig-egyszdzezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi éridkének megdllapitisa

A piaci dsszehasonlitdson alapuld megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamu adat 4llt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapoft értéket
megbizhatonak tekinthessiik.

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1089 Budapest, Dugonics utca 15. szim
(36050/0/A/24 hrsz) alatti 2. emelet 6. szimit lakas jelenlegi piaci értékét:

12.790.000 Ft-ban,
az7az
Tizenkettdmillio-hétszazkilencvenezer forintban

' hataroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2019, januar 17. ‘ Grifton Property Kft,
g BRica Jaum! ViUl
\\ X."m:Ir}smra*c 2247 SJ)B e
: Cg 01:00-3 JBRR4
> Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé

névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 S0 87 E-mail: property@ariftan, hu
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5. Specidlis feltételezések, korldtordsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezb ingatlanhoz semminemil személyes
és anyagi érdekeltsége nem fizddik, az dltala meghatdrozott érték semmilyen
osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagységaval.

Az értékelést a készitendd szakvélemeényben részietesen felsoroit, kapott szébeli és irdsbeli
informécidk alapjan készitettiik el. A Megbizd az éltala szolgéltatott és az értékeleésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezéstinkre bocsatott adatok ¢€s informaciok, melyeket az értékelés sordan
felhaszndltunk, tudomasunk szerint helytalléak €s pontosak, azonban teljes kdrl
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgéljak.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan keésziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért az értekeld feleldsséget nem  vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon ériékelt felépitmények ériéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszert
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapesolédo telepitett vagy mobil eszk6zok ériéket.

Az értékelés idopontja 2019, janudr hé, a kdzgazdaséagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
clére kelld pontossaggal nem prognosztizalhatdé véltozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakéridi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés fordulénapjat kdvetd 6. hénapon tdl torténé felhasznilas esetén a megadott
érték felitllvizsgalata indokolt.

Az ahtalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjelSlt célra 10rténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci at 95. Tel.; +36 (1) 270 90 8BS Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: praperty @ynitor hy



&
GRIFTON

Eridkelt ingatlan: Budapest, VIl ker. Dugonics utca 13. 2. emelet 6. lakds (Hrsz.: 36050:0:4/24) Property

B

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Tarsashézi alapité okirat (résziet)
Tarsashazi szintrajz (résziet)
Fényképek
Térkep

H-1139% Budapest, Vaci 0t 95, Tel: 436 {1; 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: proporfy Saafton.hu



Nem hiteles tulajdoni lap

.

Budapest Fovires Kormanyhivatala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P4 415

Nem hitelos tulajdoni lap « Teljes mésolat

Megrendelés szim: 3000004/10680/2019

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

201%9.01.0%
BUDAPEST VIII.KER.
Beltarilet 36050/0/2/24 helyrajei szdm
1099 BUDAPEST VIII.KER. Oogonies wtca 15, 2. emelet. ajtédi6.
LRESZ
1. Bz sgyéb dndllé ingatlan adatai:
magnevazén tarislet szobik Brams emzmei hinyad
n2 egéms/£él
lakaz 29 100 273/10000

PBejegyzd hetaroezat: 999%92/199%9/

2. bejegyzb hatéruzat: 166419/1996/1996 .09 .13
Téraaghéz
Az 6nillé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatirozot

DRESE

1. talajdeni hanyad: 1/1
bajeqysd hatdrozat, érkezdei idb: LB6JLE/L996/1996 .09 .13
jogeim: 1991, évi KXXITI. tw.  24681771993/1993.12.06
jogeim: eredeti felvétel  165418/1996/1996.09 .12
jogallam: tulajeenos
név: VIIT.HER. ONKORMANYZAT
eim: 1092 BUDAPEST VILI.KER. Baroze utca 65-67.

- - . N
Nem hiteles miajdomﬁp A AN .Nem teles tulajdom l . . lNe tel laj

) * Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

T+
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Budapest,VIII.Dugonics utca 15 alatti ingatlan
TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,Févdros Jézsefvirosi Onkormdnyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizdsa alapjan az
URBS Tdrsashdzakat Képviseld Epililetfenntartd és In-
gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/
mint megbizott 1993.8vi. LXXVIII.T8rvényben foglal-
tak alapjan a hdzingatlanok/ elidegenitése érdekégyn
a Budapest,VIIl.ker A442Y tulajdoni lapon 36050
helyrajzi szam alatt nyilvantartottDugonics u.l5.
szdm alatti,a Jézsefvarosi Onkormdnyzat kizédrdlagos
tulajdondban.4116 és a Jozsefvirosi Vagyonkezeld
KFT /Budapest,VIII.ker.0r u.8./kezelésében lévd lakéd
hidzingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leirds

szerint

tidrsashazza alakitja &t.

A tArsashdzza tdrténd alakitésra az 1977.évi ll.sz.
tvr.eldirdsai a Jézsefvdrosi Onkormdnyzat 4/1995/11.28
sz.rendelet alapijdn,valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezésel szerint keriil sor.

A térsashdz kilon tulajdoni ingatlanai a kdzds tulaj-
donba utalt ingatlanrészekb8l hozzajuk tartozd tulaj-
doni illetdséggel egyitt a vevikkel megkdtni tervezett
adas-vételi szerzddések létrejdttéig Snkorményzati tu-
lajdonban mara’nak.

II.

K0z0s Es XULON TULAJDON

A./KSzés tulajdon:

A lakésok és nem lakdsok céljdra szolgald helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak kdzés tulajdondba
kerulnek & jelen okirathoz csatolt tervrajzon és

L P ——



. Y

miszaki leirdsban feltiintetett alabb felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a

telekkel egylitt.

I. Az ingatlanhoz tartozd féldrészlet 489¢m2 te-
rilettel a beédpitetlen rdszben 1lévd burkolattal
egylitt.

II. Alapozés,felmendfalak,a kilsé homlokzat &s laba-
zatok,pillérek, kdzbensd f48dém,zardfsdém burkolat-
tal,kivdltdsok, kémények szigetelések,tetdzet £s
egyedi k&z8s rendeltetds(i szerkezetek.

Tii.Bejdarati Kkapu.

Iv. Léposdhdz lépcsdzettel, fuggofolyosék és egyéb kdz
lekedd folyosdk.

V. Az épiiletben 1évS kizmivezetdkek:
-elektromos haldzat ,a kézmibekdtéstdl a kii-
186n tulajdonu ingatldnck fogvasztdsmérdidig

- gézvezetédk hidldzat,a kdSzmibekdtéstdl a kii-
18n tulajdond 1ngatlanek fogyaszté berende~
2éséig,

~ vizvezeték héldzat ,az ingatlan fogyaétés*
mérdiétdl a kildn tulajdont ingatlanok le -
csatlakozd vezetékéig.

- a szennyvizcsatorna hdlézat,a kdzmiivezeték
rékdtésétbl a kildn tulajdond ingatlanok le-
csatlakozd vezetékéig.

~ a kdzds tulajdond helyiségek teljes kdzmii-
haldzata.
Kdz0s teriiletek

Pinceszinten

vi. felijdrd 6.78 m2
viI. tidrold 1 42.80 mZ
VIii. tdrold 2 58.97 m2
IX. tarold 3 20,67 m2
X. tarold 4 5.85% m2
Xr. tarold 5 11,76 m2
XIT. térold © 40,20 m2
XIiz. tarelo. 7 7.5%2 w2
XIiv. k&zlekedd 4,34 m2
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Fildszinten:

xV. kapualj 21.69 m2 "~
XVI. udvar 90,33 m2

| XVIl. lépcséhéz 1 9.90 m2/

XVIII. 1lépcsdhiz 2 8.17 m27

X1X, mosdkonyha 7.33 m2 ./
XX. k268 WC 1 3.80 m2’,
XXI. k&z8s WC 2 3.65 m2,
XXII. légudvar 1 5,25 m2 -
XXIIT. légudvar 2 l1.40 m2 ,
XX1iv., l&gudvar 3 1.53 m2.
XXV. légudvar 4 5.25 m2,
XXVI.  térolé . 1.80 m2 .~
l.emeletens '
XXVII. lépcséhéz 1 9,90 m2
XXVIII, lépcsdhdz 2 8,17 m2
XXIX. fiiggéfolyosd 30.20 m2 .
XX, kdzds WC 1 3.80 m2 -~
XXXI.  kozds WC 2 3.65 m2
1l.emeleten: .
XXXTI. 1dépésdhdz 1 9.8 m2 ¢

XXXIIT. lépcsdhdz 2 8.17 m27/
AXXIV. flggdfolyosd 30.20 m2 /7
XXXV.  kozbs WC 1 3.80 m2 /.
XXXvI, kdzds WC 2 3,65 m2

IIT.emeleten: .

KXXVII. 1lépesdhaz 1 9.90 m2 ¢
XXXVIII.lépcsbhdz 2 8.17 mz2/
XXXIX. figgdfolyosd 30.20 m2/
XL, kézds WC 1 3.80 m2 /
XLI. k8285 WC 2 3.65 m2 /
Tetdszintens:

XLII. padidstér . 344.80 m2/
XLITII., feliard 5.65 m2 /

Az osztatlan kbzds tulaijdon 10.000710.000 azaz
tizezer/tizezred eszmei hanyadbél &ll.

A k&zds tulajdonjog a telek és a fentebdb felsorolt
kdzds tulajdonban maradd éplletrészek tekintetében
az egyes Srdklakdsok és a killSn albetétben feltin-
tetett,nem lakds célidt szolgdld helyisdgegyiittesek
mindenkori tulajdonosaita B./ pontban ,a kildn tu -
lajdonba keriuld lakasok és egyéb helyiségek felsoro-
l4sdnal feltlntetett hdnyadrész aradnydban illeti meg.

Jelen alapitd okirat a tulajdoni ardnyok szémitdsd -
ndl a loggidk,gardzsok,alagsori helyiségek alapterii-
letét o,5-8s szorzdval , a pince szinten lévé helyi-
ségeket o,4-es , a nyitott erkélyeket és teraszokat
0,2-es szorzoval veszi figyelembe.

Az egyes helylségegylittesek Ssszes alapterilete m2-re
kerekitett.
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24)

15)

26.)

27)

28)

20.)
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Az 6nkormanyzat tulajdonaba kerul a terveken 23. szdmmal jelolt, a természetben
“Il.em.5. * afatti, konyha, kamra, szoba helyiségbol allo aroklakas 27 m2 alapterilettel,
valamint a k6265 tulajdonbol

254/10 000 hanyad, -

Az dnkormanyzat tulajdonaba kertl a terveken 24. szammal jelolt, a természetben
"[L.em.6. " alatti, konyha, szoba helyisépbol alld ordklakas 29 m2 alapteritlettel,
valamint a kozos wlajdonbol

273/10 000 hdnyad. -
Az énkormanyzat tulajdonaba kertl a terveken 2ﬁ szammal jeldlt, a természetben

"Il.em.7. " alanti, konyha, szoba, helyiségbo! dllo Groklakds 25 m2 alapterulettel, .
valamint a kozos wilajdonbol

243/10 000 hanyad. i

Az dnkormanyzal tulajdonaba keril a wrveken 26. szammal jelolt, a természetben
"Il.em.8. " alatti, konyha, szoba helyiségbdl allo oroklakas 26 m2 alapteriilettel,

valamint a k&zos tulajdonbol

Az onkormanyzat wilajdonaba keritl a terveken 2? szamimnal jelolt, a természetben
"lLem. 9. " alatti, konyha, kamra, szoba helyiségbdl alld 6roklakas 24 m2 alaptertiletted,
valamint a kdzos tulaidonbol .

251/10 000 hanyad.

234/10 000 hanyad. -

Az dnkormanyzat tulajdonaba keril a terveken 28. szammal jelolt, a természetben
“TL.em, 10." alatti, konyha, kamra, szoba helyiségbdi allo oroklakas 26 m2
alapterilettel, valamint a k6zos tulajdonbot

245/10 000 hanyad. 4

Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 29, szammal jelolt, a természetben
"IlLem.1. " alatti, konyha, szoba helyiségbdl allo oroklakas 23 m2 alapteriiletted,
valamint a koz06s tulajdonbol

221/10 000 hényad. /
Az dnkormanyzat wlajdondba keril a terveken 30. szammal jeloh, a természetben
“Tlem.2. * alatti, konyha, alkov, szoba helyiségbol allo oroklakas 30 m2 alapteriilettel,

valamint a k&zos tulaydonbol

291/10 000 hanyad.
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1089 Budapest, Dugonics utca 15. IT. em. 6. lakas Hrsz.: 36050/0/A/24

Komyezet, utca

A tarsashaz utcai homlokzata A térsashaz bejdrata

1iiiﬁlﬁl|

A tarsashéz kapualja A tarsashaz udvara

2019, janur 15.




1089 Budapest, Dugonics utca 15. 11, em. 6. lakés Hrsz.: 36050/0/A/24

wWC | Konyha, fird6é

2019. januér 15.




1089 Budapest, Dugonics utca 15. I1. em. 6. lakds Hrsz.: 36050//A/24

.

Gazkonvektor, gdzdra

%

Villanybojler, vizéra

2019. janudr 15.
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1089 Budapest, Dugonics utca 15. I em. 6. lakas Hrsz.: 36050/0/A/24

Villanyé6ra

2019, januar 15.



Térkép

Budapest, VIIL. ker. Dugonics u. 15.
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CPR-Vagyonértékel§ Kft.

S0

H-1085 Budapest

Jozsef kot 69,

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ ertekbecslesek.com
F8varosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv,tart.sz.: C00450/2010
iktatdszam: JGK-182

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Nap utca 3. |. emelet 7.

35652/0/A/15 hrsz-u

lakas ingatlanrél

Budapest, 2019. janudr

Fliggetien | Megbizhato | Ertékmerd



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-182

Kerilleten beliili elhelyezkedése : Corvin negyed

tngattan cime {tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Nap utca 3. {. emelet 7.
Helyrajzi szédma . 35652/0/A/15

ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobdk szama H

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkroményzat ditali megrendeiés, értékesitéshez
Tulajdoni iap szerinti meéret 1 27m?

Helyiségcsoport redukalt alapterillete : 27m? Fajlagos m2 ér: 523 879 Ft/m?
Tdrsashaz telek teriilete : 576 m?

Eszmei hanyad t 25 [/ 1000

Bels miszaki allapot : feldjitando

MegkézelithetSsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médzsere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd modszer

A lozsefvarosi Gazddlkoddsi Kbzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, o targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanuimanyozdsa utan, a
helyszini bejaras és az értékelésl szamitdsok alapjan megallapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 140000 Ft
azaz Tizennégymillid-egyszdznegyvenezer- Ft.
melybd! a telek eszmei értgke: 3 600 000 Ft

azaz Harommillio-hatszazezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 12 020 000 Ft

azaz Tizenkettomillio-hiszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriit meghatarozasra.

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

lelen ingatianforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyl ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara készdilt.

*A likviddcids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt viit sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatfanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, ertékelt jog ) , ‘tulajdonjog
Helyszini szemle/fforduldnap id8pontja : 2019, janudr 18,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelésa : forgalomképes

PR T e Al A W
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JozsetvBios Gruddivod is Kibmom 31T,

Budapest, 2018, januar 21.

2019 JAN 29, A s nesiet Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-ériékelé

Nyilvdntartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANFORGALM! STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS| FELADAT)

Meghbizdsi SzerzGdés szerint a Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kbzpont Zrt, {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendef6, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Térsasigunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat ditali megrendelés, értékesitéshez torténs felhasznalasra.

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére xeriilt sor, tovibba megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a melékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumck. MegfeleiGen
alkalmazésra kerdltek a TEGOVA {EVS 2003-20116) irdnyelvel és a tobbsz6résen médositott 25/1997, (VH). 1.} PM
rengelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgo ingatian részietesen bejértuk, az ingatfan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értekhefolyasold tényerdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvéteieket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jetenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tujajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapotot.

1 rész:

Széfjegy tartalma: hincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.fap szerint}: 1082 Budapest, Nap utca 3. |, emelet 7.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 27,0m?

Helyrajzi szdma: 35652/0/A/15

ingatian megnevezése: lakds

Ingattan jelenlegi hasznositésa: nem hasznositott

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

It rész:

Tulajdonviszony: VI KerGleti Onkorméanyzat 1/1
Hi. rész:

Bejegyz& hatdrozat: nincs bejegyzés

Megiegy2és: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4,1, ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerillet Corvinnegyed keriiletrészében, a Idzsef kdritrdl nyilé egyirdnyd utcaban
taldlhaté, utcafronti 2drtsortd beépitésl tarsashdz els§ emeletének belsd udvari részén helyezkedik ef. Az utca
burkolata aszfalt, a parkolas a kozterileten nehezen megoldhatd, fizetds. Kirnyezetében jellemzden
utcafronton alld 4-6 emefetes tarsashdzak epiltek. ]

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottséga varosrészen beliil jo, 200 méteren beliif alapellétést biztosito dzletek,
egészségligyi intézmény, valamint kizlekedést esomdpont elérhetd, Témegkdzlekedési eszkdzdk a kérnyéken 50-
300 méterre eiérhetdek.

Tomegkdzlekedési eszkdzik:

Villarmos Autdbusz [ Tralibusz Metro/Feldalatti [ vasin

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemz&i

Az értékelt ingatlan a Nap utca Jézsef kérithoz kozel esB részén talalhatd, utcafronti zartsord beépités(
tarsashdzban helyezkedik el, megkézelitése a nyitott koziekedd folyosorél lehetséges. A pince + foidszint + 2
emelet szintkialakitasa épiilet az 1890-es években épiiit hagyomanyos épitési modban, kisméretii falazotégla
falszerkezettel, acélgerendds porosesiveg f8démmel. Az utcafronti homlokzat f8ldszinti részén ax eredeti
kvaderezés szinte teljesen hianyzik, jellemzden nyers tégla felilet tathatd, a pinceszint utcafront felé esé
nyildszardinak kérnyékét az elmdlt id6szakban simitott beton burkolattal lattdk el. Az emeleti részeken az
eredeti simitott, kGporos vakolat rossz dllapotd, jelentds vakolathidny, vakolatom!as lathatd, a homlokzati
nyilaszarék kdmyéki diszitGelemek hidnyoznak. Az ereszcsatorna rendszer dllapota megfelels, a felszini
vizelvezetést biztositja. A belsd homiokzat szintén jelentsen amortizalt aHapotban van, nagy kiterjedésd
vakolathidnyossaggal. A figgbfolyosdk mészkdtabla elemei repedezettek, egy helyen alddicoldssal, a korldtok
rozsdasak. 2015-ben (j gédzverzeték rendszer keriilt kialakitasa épiileten belil.

Az albetét bejdrata biztonsagtechnikailag megfeleld, esztétikailag felujitasa szitkséges. A konyha belsé részén
azzal egy 1égterd vizesblokkot alakitottak ki, egy we-vel és egy zuhanytdicdval. A szoba padozata hajépadlo, a
falszerkezeten &z4si nyomok lathaték (konyhdval hatdros fal}, illetve korabbi vakolathidnyossdgokat sima beton
alapvakoldssal tiintettek el. A fakashan dohosodas, penészesedés nem tapasztalhato, Fétésrendszer nem
xiépitett, a meleg-viz elidtas villanybojlerrel megoldhaté. Kézm(rendszerek koz0l a gaz épileten helllf elérhetd,
a viz és a villamos energia mérdoraval mért. Az egy darab szobai ablak felliitandd/cserére érett.

Z‘. 3

Epiitet:
Epiilet épitési éve: ~18%0 ‘
Epiilet szintbeli kialakitasa; pince + foldszint + Z emelet M“’“?’ dllapat
! Alapozds, szigeteles: sdvalap, nincs szigeteiés feldjitando
Fliggdleges teherhordd szerkezet: kisméret( falazotégla szerkezet feldjitando _
! Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsilveg fodém szerkezet atlagos
) Tetdsterkezete: fa dcsszerkezetdl nyeregtetd, cserép héjalds étlag_os a
Epiiiet homiokzata: vakolt feldjitando
! Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek felillete: vakolt, festett felijitando
! Bels6 terek burkolata: mozaiklap, parketta feljitando
C Vizes helyiség{ek) feliilete: nincs felujitando
Vizes helyiség(ek) burkotata: nincs fefdjitando
! Kills§ nyilaszarok; fa szerkezetll bejdrati ajté, fém raccsal feldjitandé -
Bejarati nyilds magasséga. atlagos
! Atlagos beimagassdga: 300 normal
Belsd nyilaszarék; fa ajté feldjitando
Flitési rendszer: nincs kiépitve feljitandd
! Melegviz biztositdsa: nincs kiépitve fet&jitandé
v Meglévd kdzmi-kiallasok: villany feldjitandd
Meglévd kozmil mérdorak: villany feldjitandd -
! Fattjitas éve: '
) Felijitas térgya:
! ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: feldjitandé
! Megjegyrés:
! 4, oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk &s a l4thatd tiineteket
digitdlisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, itletve a fakék vélemeényét (ha voit) kikértik.

Héaz:

A tarsashaz utcafronti és belsé homlokzatén is jelentds vakolathidny lathatd, az dllagmegdvas, karbantartas
hidnyossdgainak kdszonhetden, Az ereszcsatorna rendszer dllapota megfelel§, a gdzrendszer vezetékei
feldjitottak. A tetdszerkezet és héjalasanak szemrevételezése nem volt Jehetséges,

Alhetét:

Az albetét az elmuft iddszakban nem részesiit felGjitdsban, miszakilag és esztétikailag felGjitanddnak
mondhaté. A falszerkezeten vakolathibak lathatok, ftési rendszer nem kiépitett.

Bér&i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

- - Helyiségek Padozat - | . Falazat. Nettd - Korrekcic Hasznos -
konyha vegyes vakolt 9,79 m* 100% 9,79 m?
szoba parketta vakolt 17,06 m? 100% 17,06 m?
alapteritleti korrekcid 0,15 m? 100% 0,15 m?
_(_'):sszesen: 27,00 m? 27,00 m?
Osszesen, kerekitve; | S 27 n?
Megjegyzés:
A hasznos alapterillet meghatdrozdsat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitotiuk ki,

5. oldal

72 g



INGATLANFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA utmutald elvei és mddszertani ajanlésai (EVS 2003-2016) szerint, 3 tObbszdr
médositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban eldirtaknak
megfetelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXI, tirvény az informacias dnrendelkezési jogrél és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilven adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl s26id
jogszabalyoknak megfelielf médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapG és a koltségalapl értékelesek. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingaflan gazddt cseréine az értékelgs
idépontjdban egy vasdroini szdndékozd és egy eladni szandékozd kazdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfeleld marketing utédn, amelyben a felek tudatosan és kdriitekintSen viselkedtek,
anélki, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok efemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatian elemei §sszehasoniitisra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Miné! kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becserték, Qlyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmulk. Pld.: csalddi hdzak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjéul rendszerint a kdvetkez§ tényezdk szolgatnak:
- realizalt Ggylet szerinti r / kindlati ar

- grtékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkoézelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jeHemzdk.

Az érték, a: ingatlan kdrnyezetéhen fellethetd hasonld tipusu ingatlanck addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg,

A hozamszamitason afapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jOvébeni hasznainak és az erek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
eiven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel@le szérmazé tiszta jovedeimek jelenértéke,

A hgzamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

2. A jpvébeni bevételek és kindasok becslése hasznélati modonként.

3. J3vBbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati mddonkent,

4, A tokésitési kamatlab meghatdrozésa: {2 éves magyasr allampapir hozama)+ingatianpiaci kockazat (azon betdl
agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatlib kockazat miatti kockdzat

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,5 %, kerekitve 6,5% (lakdsok)-7,0-5,5% {egyéb}. (2019. I n.év}

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatirozédsa.

€. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték,

A mddszert dltalaban a jdvedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében atkatmazzak.

6. oldal
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Kbltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi kditség eivii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjraet@éllitasi
kéltsége alapidn adja meg. Az Gjrael8allitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé milasa, az elhasznidiodds, az
erkdicsi értékesokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd féldterdlet értékét. Fpités alatt 1évE Iétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatéd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mds médszer nem all rendelkezésre,

A fildterilet értékének a véleményezédséher sziikséges a forgaimi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az ériekelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre kerilitek. Az ingatianok forgalmi
értékéhen ki kell fejezfidnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségl ellatast nyijt helyben és a
kirnyezetében é14 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési {pétlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi fényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) koitség
tartalmazza a vizsgdlat térgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
létesitmény jeleniegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen kdltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekke] azonos objektumok Gjrael&allitasi kéliségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
GjraelGallitdsi értékeket a rendelkezésre allé, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnski Iroda Kft. dltal kiadott Fpitéipari Kolségbecslési Sepédlet (EXS) 2018, évi egységarai alapjén
szamothatjuk,

Az avulads az id§ milasa miatti ertékesékkenés. Harom {6 eleme:

a.} fizikai romids,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
aranydt az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznétni;

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épliletek 40-70 év,

- ¢saladi haz jelleg(l épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.J A funkclonalis avulds a gazdasdgtalan, korszerltien megolddsokat jelenti. Az értékelGnek mérlegelnie kell
azokat a korszer{l kéveteiményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

¢.} A kérnyezeti avulds az ingatianon kiviili kdriilmények miatt all el8, mint a kereslet hianya, a terilet viitozo
ingatian fethasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kdriimények.

Az avulds mériékét a harom emlitett avuldsi kategdrigban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei ériékének szdmitdsa:

Keriletan beliili elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 576 m?

Eszmei hanyad: 25 / 1000

Albetétre jutd telek terdiet: 14,40 m?

Fajlagos atlegdr, kerdletrészen belll: 250 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei ertéke: 3 600 000 Ft , Harommiltio-hatszdzezer- Ft .

7. oldal
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5.2. lngatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

]

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, OH adat 5.
_ , 1082 Budapest, | Vil ker, |\ L Vi ker, | ViLker. | Vil ker,
ingatlan elhelyezkedése: Nap utca 3. 1. Didszegt Dankd utea | Kisfaludy Leonarde | Bokay Jinos
emelet 7. Samuel ytea
megnevezése: lakas lakas lakés lakds takds jakas
alapteriilet (m%): 27 24 24 42 40 38
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati 4r / adasvételi ar {Ft): 11 500 000 | 13 90 000 | 25 500 000 | 28 900 000 { 28 900 000
kindlat /adasvéte! ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% ~10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/ml}: 431250 521 250 546 429 650 250 684 474
KORREKCIOK _ K
eltérd alaprerdlet -1% -1% 3% 3% 2%
keriieten beliili elhelyezkedés 5% 5% 0% 0% 0%
épiileten belili elhelyezkedés, meghkdzelitése 5% 0% 0% 0% 0%
dltaldanos miszaki allapot 5% 0% -5% -10% -10%
eitérd felszereitség {flités, szoc.blokk) % -5% 0% -5% -5%
szerkezeti karosodasok {pk: repedés) 0% 0% -5% -5% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% -5%
Osszes korrekcid: 14% -1% -7% -17% -18%
Korrigdlt fajtagos alapar {Ft/m2}): 4393 350 518 123 508 179 537 107 962 637
Fajlagos atlagar: 523 879 ft/m?
Ingatlan becsillt piaci értéke: 14144733 Rt
Irigatlan értéke kerekitve: 14140000 Ft

Osszehasonlito adatok lefrésa:

1. adatl:

rendelkezd lakds, ingatian.com/28292348

2, adat:

3. adat;

felajitott dllapotban lévé {akds. ingatlan.com /26086822

4, adat:

allapotban lévd 3. emeleti, utcai lakas. Ingatian.com/27859660

5, adat:

szobas, feldjitott fBldszinti lakas. Ingatlan.com/28054534

Az ingatlan placi Osszehasonlité modszerre] meghatarozott forgalmi ertéke (kerekitve):
14 140 000 Ft
azaz Tizennégymillid-egyszéinegyvenezer- Ft .

Orczynegyed, foldszinti, erételjesen leromlott dllapotd, filitési rendszerrel nem
Magdolnanegyed, elsé emeleti, komfortos, felijitandd dllapotd, 1 szobas, udvari
lakds, ingatlan.com /28421360

Corvin negyed, rendezett hdzban, gdzkonvektoros flitéssel elldtott, 141 szobas,

Corvin negyed, rendezett hazhan, cirkd fltéssel elldtott, 1 szabas, feldjitott

Corvin hegyed, rendezett felijitas alatt [év8 hazban, cirké fiitéssel ellatott, 1+1

8. oldal
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5.2.2. Hozamszémitdson alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékeit ingatlan. éss_zehasonlftd osszehasonlité bsszehasonlité
C : adat 1. adat 2. adat 3,

. . 1082 Budapest, Na Vit ker., VL ket., VI ker.,
ingatlan elhelyezkedése; utca 3. L efnelet 7.p Leonarde Prater Futd
ingatian megnevezése: takés lakas lakds lakas
{hasznosithaté teritet {m?): 27 35 36 35
kindlatl di] / szerz. bérleti dij [F/ho): 110 Q0O 160 000 140 000
kindiat / szerzddes ideje (év, ha): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekclo: ~10% -10% ~10%
fajlagos alapar {(Ft/m*/hé): 2829 4000 3600
KORREKCIOK

eltérd alapter(ilet 4% 5% 4%
eltérd rmiszaki allapot, felszereltség -10% ~158% -10%
keritieten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Usszes korrakcid: -6% -11% -6%
Korrigalt fajlagos alapér: 2 659 Ft/m2/hé 3 580 Ft/m2/hé 3 384 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 208 Ft/m2/ho

Osszehasonlitc adatok leirdsa:

1. adat;

lakds. Ingatlan.com/27287532

Corvin negyed, 1, emeleti jo mdszaki dllapotban lév, 1 szobds, gdzkonvektoros

2. adat: Corvin negyed, 2. emeleti feldjitott miszaki dllapotban [évé, 1 szobds,

h8szivattyls hiits-fitd rendszerrel, Ingatlan.com/28079933
3. adat: Corvin negyed, 1. emeleti [ miszaki dliapotban 1évé, 1 szobds, cirkd fltéses lakds.

ingatian.com/28190195
l-!ozamszémité;
Bevételek;
piaci adatok szerint bevételek ; 3208 Ft/m2/ho
Kihaszndltsdag: 0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 935453 Ft
Kéltségek:
Felijitasi alap: 5% 46 773 Ft
lgazgatas! kbltsegek: 2% 18 709 Ft
Egyéb kaitségek: 5% 46773 Ft
Koltségek disszesen: 112 254 Ft
Eredmeény:
Eves lizerni eredmény: 823198 Ft
Tékesitesi rata (szamitds 6. old.): 7,0%
T8késitett érték, kerekitve: 11 760 000 Ft
ingatlan hozamszdmitdson alapuld mddszerrel meghatdrozott érigke (kerekitve):

11 760 000 Ft

aza: Tizenegymillié-hétszazhatvanezer- Ft.
9. eldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasonlité mddszert, mint 6 szémitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonié ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatia a bérbe adhatésdgot
és az fizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsekeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi modszer tilkrdzi legkevésbé az ingatianok piaci értékeét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Saly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott mddszerek [Ft] %] [F)
Ingatian értéke piaci Osszehasonlité modszerrel: 14 140000 Ft} 100%| 14 3140000 Ft
Ingatian értéke kbltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 11760000 Rt 0% 0OFt
Az ingatlan egyertetett értéhe: 14 140 000 Ft

Ingatlan egyeztetet] érieke (kerekitve}):
14 140 000 +t

azaz, Tizennégymilli-egyszaznegyvenezer- Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkezd ingatlan értékeléschez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdong forgalomképes és tehermentes ingatlanpak tulajdonjoga kerill
artékelésre;

- az atadott iratok tanulméanyozdsan talmenden jogi természetd vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végerztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korlatozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleidsséget nem vallatunk;

- az eortékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
dsszeflipgésben a helyi és orszdgos hatdsagoktd! és egyéb szervezetektdl, személyekidl valamennyi sziikséges
engedély, [Gvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- @ szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerlt szemrevételezds, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szébeli tdjékoztatasa alapjn mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefoliydsols tényezdkért {pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyeretre drtalmas anyagok jelenléte sth.} nem vallalunk
felelfsséget;

- nem visgattuk az értékeft ingatiannal szemben esetlegesen fennailé terheket es kotelezettségeket,
feltételeztlik, hogy s tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak iddpontjdban az ingatlan haszndlatdval
kozvetleniil 8sszefiiggd tartozds (kdziizemi dijak, stb.) nem 3l fenny;

- az érték magdban foglalia az épiiletek rendeltetésszerd haszndlatahozr szlkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossdggal nem prognosztizélhaté valtozasal
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdilapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdriilményekben bealld lényeges véltozds esetén szikséges a megadoti
ériek fekilvizsgalata;

- pem vdllalunk feleldsséget clyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatian értékét,
kortatozhatjak hasznalhatdsédgét, azonban az eértékelés forduldnapjdn nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Megblzd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az elz8ekben vazolt feltételeken €s alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld dltal tdrténd felhasznilis esetén érvenyesek.

10, oldal
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8. O88ZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitdsok alapjdn az aldbbiakat régzitjiik:

Ingatian cime: 1082 Budapest, Nap utca 3. |, emelet 7,

Ingatlan piaci forgalmi ertéke: 14130 000 Ft
azaz  Tizennégymitlid-egysiaznegyvenezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldonapja + 2019, januédr 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, januar 21.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. O5SZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mdsolata

Teérképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashéz alapito okirat {részlet}

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

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fenyképfelvételak

MHOOOOKOR
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ﬁ Viros fM Kft. Laksselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jozsefoirosi Onkormdnyzat

Tarsashéztulajdont alapito okirat

Budapest, VIIL. ker. Nap u. 3.

1. Altalénos rendelkezések

Jéuselvérosi Vagyorkezelé KFT. (1084, Bp. Vilker. Or u. B.sz), mint az ingatan kezeltje a
ingatiannyilvantartdsban Budapest Vil ker. 1034, szdmd tulajdonl Japon, 35652, hesz. alatt szerepld,
természetben Budapest, VIl ker., Nap u. 3. sz4m slattl &s a helyi dhkorményzat kizdrolagos tulajdondt képezd
hézingatlant, arelyet a helyi onkormiényzat képviseidtestilete . hatdrozatéval elidegenitésre kijelolt - a 1993.
Evi LXXVIL sz. 1t s il szt modositsd 1094, évi XV sz it &5 a 231904 (IV. 14.} dnkorményzat rendelet alapjan
- a jelen alapitd okiratban, tovabbé az 1977. évi 11. sz. tvr.-ben és a meliékelt alaprajrokban foglaltaknak
megfelelden trsazhazes alakitja at.

A tarsashéiz kidon tulajdon( ingatlanai a kéetis tulajdonba utalt ingatlanrészekbl hozzdjuk tartozd
tlajdoni Netdséngel egyillt a vevikkel meghiinl tervezett adas-vételi szerzbdések letrejditélg dnkormanyzat
tulajdonban maradnak.

Il A kdzés és Kiilén tulajdon

az ingatlanrészek elhatérolasa es maghatarozésa,
valamint egyes killéin tulajdond ingatlanokra nérve eldvasdcdst jog megallapitasa

A. K5z6s tulajdon ingatlanrészek:

1. A tulajdonastarsak kdzds tulajdonaban maradnak:
& mellékelt terveken felilintetett &5 g miszaki lelrasban korlilirg

i Pincelépcsd: 12.81 m?
. Kozlekedtk: o §9.44 m?
. Rekeszek: 104,54 m?
iv. Kapuali 21.60m?
V. Légudvar: 7.90 om?
Vi, Félépcad: 41.52 i
il Udvar: 157.71 o#?
VI Hatsd lépess: 29.15 m*
IX. Kozts WC: 9.87 m?
X. Fugasfolyosd: 74.54 m?
Xi Padlas lepesd: 7.70 m?
XiL. Padidstér teljes: 342.90 m?

hasznos: 214,19 m?

Budapest Vill. ker. Nap u. 3. Loldat
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Vdros M Kft. Lak4selidegenitési Dokumentdcis Rendszer Jézsefvarosi Onkorminyz
AL Telek: 576.00 m?
XV Az épiilet alapozédsa, felmend falszerkezete, pillérak és kéménypiiiérek;
XY, Fidémseerkezetek dthidaldsok és kivaltasok, Faggofolyasd, [éposdszerkezettel,
Xvi, Az éplilet fedélszerkezete we1Ghéjatassal és kaposolddd épiletbaddogos szerkezetel;
Xvil Homilckzatok 18bazatképzéssel s kapesolddd éphietbddogos szerkezettel;
XVl Homlokzati és |$pcsShézi nylldszard  szerkezetek, épliletasztalos, épiletlakatos

épliletbadogos szerkezetek;

XX, Kdeds helyiségek nyildszérd szerkezetel, fal- €5 padidburkatatal;

XX Vizvezeték-haldeat az épliletbe vald becsatlakozdstdl a kilon tulajdoni illetdsén
racsatiakozé vezelékéig, a kozos hasendlati helyiségek vezetékei, felszerelési targyat -
szerefvényel;

XXl Szennyvizvezeték-héldzat ez épliletbe t8riénd  becsatlakozdstd! a kidon  wiajde

llletdségek racsatakozs vezetékdln, & kozis haszndiatd helyiségek vezetékel;

XX, Elekirornos vezelékhdldzat az épilethe (Briénd bekdtéstdl a kilon tulajdoni illetéség
elektromos mérBardjdig, a kdzts haszndlatd helyiségek vezetékei;

XXill. Gézvezeték-haldzat 2z #éplletbe torténé bekotéstdl a kiién tulgjdoni iletdséy.
mér&drajdia;

2. A kozés tulajdon 1000/1000, azaz ezerferer hiinyadbdl dll,

A tarsashdzhoz Sssresen 22 db kilon tulaidont ingatlan tartozik,
B. Kiilén mulajdond ingatianok

Az wgyes tulajdonostdrsak kilontuiajdondba kerllnek a kovetkezd, {ermészetben megoszi
helyiségegyiittesek azok taricaékaival, lovabbi a kiebs tulajdont ingatlanrészekbd! hozdjuk tare
tulajdoni illetdséggel egytitt.

1. A Budapest Févaros-Jézsefvarcsi ©Onkommdnyzatot tetl a terveken 1. szdmmal jelolt, Budapest Vill. k
105471 szémi iulajdoni lapon 35652/A/1 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill. ker., Nap
3. pince¥8 o alaptertilett nemiakas céld hei\;&ség a kbzts tulajdonbd) 90/1000 hdnyad.
———

2. A Budapest Févéros Jézsemﬁk?jﬁh“éﬁﬁétot Hleti & terveken 2. szémmal jeldlt, Budapest VIll. K
1054/2 szémi tulafdoni lepon 35652/A/2 hrsz. alatt felvett, termeészetben a Budapest Vil ker., Nap
3. fszt. 1., 34 m® alaptertietd oroklakés a hozzd tartozd meliékhelyiséggel és a kizds tulajdon!
39/1000 hanyad.

3. A Budapest Févaros Jozsefvdrosi Onkorményzatol ieti a terveken 3. szédmmal jelolt, Budapest VI &
1054/3 szami tulajdonl lapon 35652/A/3 hrsz. alatt felvelt, terméseetben a Budapest Vill, ker., Map
3. fset. 2. sz, alatti 2 szobds, 69 m? alapterDletd Grékiakds a hozid tarlozd mellékhelviségekkel é:

kézbs tlajdonbél 7971000 hanyad.

4. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatol illeti a terveken 4. szémmal jelolt, Budapest VIl i
1054/4 szdmi wiajdoni lapon 35652/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker,, Nap |
3. fszt. 3. sz. alatt! 1 szobds, 25 m® alapterGletd Sroklakds & hozzd tartozd mellékhelyiségekkel ¢
kézds tulajdonbdl 28/1000 hanyad.

Budapest Vill. ker, Map u. 3,
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5. A Budepest Févaras Jorsefvérost Onkormanyzatot et a terveken 5. szémmal jelols, Budapest Vill. ker.
1054/5 szdmi tulaidoni lapan 33652/A4/5 hrsz, alatt felvett, természetben a Budapest VIl ker., Nep u.
3. fazt. 4. sz alatti 1 szobds, 25 m? alaptertletd Oréklakas a horzd tartozd melliékhelyiségekkel és a

k&zs wiajdonbdl 28/1000 hinyad.

6. A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormanyzatct illeti a terveken 6. szdmmal jefoll, Budapest VIl ker.
1054/6 sz8mi tulajdont lapon 35652/A/6 hraz, alatt felvett, természethen a Budapest VIl ker., Map u,
3. fsz1, 5. sz, alaiti 1 szobds, 25 m? alepterGletil Srokinkés 2 howd tartozd meillékhelyiségekkel es a
kézts tulajdonbol 29/1000 hényad.

7. A Budapest Févéros Jazsefvarosi Gnkormanyzatot ilieti a terveken 7. szémmal jeldlt, Budapest VIl ker,
105477 srAmi tulajdoni lapon 35652/A/7 hraz. alait felvett, természetben a Budapest VIl ker., Map u.
3. fset. 6. sz alatd 1+1/2 szabés, 33 m? alapterllets drdklakds a hozzd lartozd meliékhelyiségekket 85
a kozds tulajdonbdl 3871000 hanyad.

8. A Budapest Févaros Jéesefvarosi Onkormanyzato (liet a terveken 8. szdmmal jeldit, Budapest VI ker.
1054/8 szémi tulajdoni fapon 35652/A/8 hrse. alatt felvett, természetben a Budapest VIII. ker., Nap u.
3. fszt. 7. sz, alatti 1 szobss, 29 m? alapterGletd &roklakds a hozzd tarlozd meliékhelyiségekkel €5 2
kézbs tulajdonbdl 32/1 000 hényad.

9. A Budapest Fovédros JSdzsefvarasi Onkorményzatot et a terveken 9. szémmal jeloit, Bucapest Vil ker.
1054/9 szadmi tulaidoni lapon 35652/A/9 hrsz. alett felvett, természetben a Budapest VIl ker., Nap u.
3. Lem. 1. sz. alatti 2 szobds, 60 m2 alapterilletd Srékdakds a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel &5 a
kozts tulajdonbsl 68/1000 hanyad. 4

10. A Budapest Févaros Jézsefvarast Onkormanyzatot illeti a terveken 10. szémmal Jelolt, Budapest VIl ker.
1054/10 szdmi tulejdoni fapon 35652/A/10 hrsz. alatt felvett, termeészetben a Budapest Vill. ker., Nap
u. 3. lem. 2. sz. alatli 2 szobéds, 75 m? alapteridetl ordkdakas a hozza tanczd melliékhelyiségekkel és a
kézds tulajdonbsl 85/1000 hanyad.

11. A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkormanyzatot llet] a terveken 11. szammal jelolt, Budapest Vill. ker.
1054/11 szami) tlajdont lapon 35652/A/1 1 hrse. atatt felvett, természetben a Budapest VIl ker., Nap
w 3. Lem. 3. sz alatti 1 szobds, 27 m? alapteriiletd drtklakds a hozzd tartozd meli€khelyiséggel és a
koizos tulajdonbdl 3171000 hényad.

12. A Budapest Févéros Jozsefvdrosi Onkorméanyzatot ileti a terveken 12, szammal jetolt, Budapest VIl ker,
105412 szdmi tulajdoni lapon 35652/A/12 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI, ker., Map
u. 3. Lem, 4. sz alaty 1 szobés, 27 m? alapleritletd Hroklakds a hozzd tartozd mellékhelyiséggel és a
kéedis tulajdonbdt 3171000 hanyad.

13. A Budsapest Févaros Jdzsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 13, szdrmmal jelolt, Budapest VI ker.
1054/13 szamy tulaidon lapon 35652/A/13 hrsz. alatt fejvelt, természetben a Budapest VIl ker., MNap
w. 3. Lem. 5, sz, alattl 1 saobds, 27 m? alapterilet’ Sroklakds a hazzd tariozd meligkhelyiséggel és a
kéeds tulajdonbé] 31/1003 hényad.

14. A Budapes! Févaros Jozsefvdrosi Onkorményzatot illeti 2 terveken 14. szammal jeloht, Budapest V), ker.
1054/14 s28m0 tulajdoni lapon 35652/A/14 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker., Nap
w. 3. Lem. 6. sz. alattl 1 szobds, 37 m? alepteriiiet drbklakés a hozzd tartozd meliékhelyiségekket &5
kiz0s tulajdonbdl 42/1000 hanyad.

15. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot liteti a terveken 15, szdmmal jelaht, Budapest VUL ker.
1054/15 seamd tulgjdoni lapon 35652/A/15 hrs. alstt felvett, természetben a Budapest Vil ker., Nap
u. 3. Lem. 7. sz. alatti 1 szobds, 27 m? alapterileti érdklakds a hozzd tartozd mellékhelyiséggel és &
kozds tulajdonbdl 3171000 hanyad.

16. A Budapest Févaros Jdzsefvérosl Onkormanyzatot illeti a terveken 16, szammal jeioit, Budapest VIll. ker,
1054/16 szarmi wilajdoni lapon 35652/A/16 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill ker., Nap
u. 3. hem. 1. sz. alatti 2 szobds, 59 m? alapterilet oroklakds a horzd tartozd mellékhelyiségekkel és a
koztts tulajdonbdt 67/1 000 hdnyad.

17. A Budapest Févédros Jozsefvarosi Onkormanyzatot Hleti a terveken 17. szdmmal jeldlt, Budapest Vil ker,
1054/17 s2am wilajdoni lapon 38652/A/17 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIl ker., Nap
u. 3, lhem. 2. s2. alatti 2 szobds, 73 m? alaptertletd droklakds a hozd tartord mellékhelyiségekkel és a
kdizdds tulajdonbsl B37/1000 hanyad.

Budapest VIIL. ker. Map u. 3. 3ok
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1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 12. II.
emelet 5.

T szamalatti

35976/0/A/32 hrsz-u

lakas ingatlanrdl
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Megrendeld azonositd » JGK-181

Kerii{eten beliili elhelyezkedése 1 Orczy negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 12, 1. emelet 5.
Helyrajzi szdma : 35876/0/A/32

Ingatian megnevezése 1 iakas

Ingatian jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szama 1

Komfortfokozat ¢ komfort nelkiili

Az ériékelés célja 1 Onkroményzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni {ap szerinti méret : 28m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete ; 28m? Fajlagos m2 dr: 449 691 Ft/m?
Tarsashaz telek terfilete : 958 m?

Eszmei hanyad 1 256 / 10000

Belsd mszaki dlfapot : feldjitandd

MegkizelithetSsége : emeleti

Ertéketés atkalmazott médzsere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd médszer

A lozsefvirosi Gazddlkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Bargss u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci vistonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan megailapitasra kerll, hogy az ingatlan

fargalmi értéke: 12590000 Ft

azaz TizenkettBmillio-Gtszazkilencvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei ériéke; 3920000 Ft

azaz Harommillio-kilencszazhiszezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 80%-a*: 10 070 000 Fe

azaz Tizmillib-hetvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriiit meghatarozasra.

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

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgakmi {piaci) ériékének meghatarozasdra késziit.
*A fikvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontia 1 2019 janudr 18,

Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban. CPR-Ygeenena kﬂ‘?” M
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Nyilvdntartasi szdm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTCH VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jézsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. £3-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértdé vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels K-t
Megrendetés alapjdn Tarsasdgunk meghatarozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgaimi (pisci) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat altali megrendelss, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERT (1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriiftek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ild, a meliékletben feisorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, MegfelelSen
alkalmazdsra kerliltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérdsen modositott 25/1997. (VIIL. 1.} PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatian adottsdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyisold tényezdket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény metiékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jetenlévék; Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvdntarids szerinti allapotot.

1. rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tui.lap szerint}: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 12. 1. emelet 5.
Tulejdoni iap szerinti terilete:; 28,0m?

Helyrajzi szama; 35976/0/A/32

ingatlan megnevezése! lakas

Ingatlan felentegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegy26 hatdrozat: nincs bejegyzés

il. rész:

Tulajdonviszony; VIH. Keriileti Onkormanyzat /1
il rész:

Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.3, Ingatlan kérnyeiete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VII. keriilet Orczynegyed kerdletrészében, a Kalvaria teret s az Orczy utat Bsszekdtd
utcaban talalhatd, utcafronti zértsord beépitésd tarsashaz belsd udvari részén helyezkedik el. Az utcik burkolata
aszfalt, a parkolds a kdzterdileten megoldhatod, fizetds. Kbrnyezetében jeliemzéen utcafronton 3llé 2-4 emeietes
térsashdzak épditek,

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga varosrészen bell jo, 200 méteren beliil alapellatast biztosité {zletek,
egészségiigyl intézmény, valamint kbzlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkozlekedési eszkdz8k a kirnysken 50
300 méterre elérhetdek.

Tomegktzlekedési eszkdzik:

Villamaos Autdbusz O Trotivusz [T metro/Fiidalatt [0 vast

- EEEEESEEEEEEEREEEEN

3. oldal



INGATLANFORGALME SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemzdi

Az értékelt ingatlan a zartsor( heépitési tarsashdz utcafronttdl tivolabb esd épliletszarnyénak tegfelsd
lakészintjén érhetd el. Az utcafronti részen alagsor + félemelet, a belsd udvari részen fsz + 2 emelet
szintkialakitasd épdlet az 1800-as évek végen éplilt hagyomanyos épitési médban, kisméretdi falazdtégla
falszerkezettel, acéigerendas poroszsiiveg fodémmel. A homlokzat mind az utcafronti, mind a belst részen
felijitandd allapoty, jelentds vakolathibdkkal, hidnyossdgokkal. A foggdfolyosdk tartd fém elemel és a korlatok
kissé rozsdasak, de szerkezetileg megfeleifek, a kito1td simitott beton repedezett, nincs aldddcolds. A
tetdszerkezet és az ereszcsatorna dllapota megfeleld, a felszini vizelvezetést biztositja,

Az albetét bejarata biztonsagtechnikailag megfeleld, a fa szerkezetd ajto eldtt fém racs taldlhaté, esztétikailag
jelentds felijitdsa szitkséges. A belsd falszerkezeten szerkezeti hibdra utald jelek nem lathatdk, nincs vizesedés,
illetve abbdl adddé salétromosodés, penészesedés, vakolatomlas sem. Kdzmirendszerek koziil a villany kiépitett,
mérddra megtaldlhatd, gazcsonk a bejdrati ajtd el6tt, viz- és csatorna kidlias nem taldlhatd. Flitést és meleg-viz
ellatast biztosftd rendszer nem kiépitett. A konyha mozaikiappal burkolt, a szobdban parkettéra teritett PVC
burkolat taldthatd. Az egy darab szobai ablak feldjitandd dliapoti.

N
N
n
N
N
|
"
N
N
.
.
.
.
.
l
'
'
'
'}

Epiilet:
Epiilet épitési éve: ~1890 . N
Epilet szintbell Kialakitasa: foldszint + 2 emelet Mliszakd dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felujitando
Fliggdleges teherhordd szerkezet: kisméretd falazotégia szerkezet f%el(ljita'ngié
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fodém szerkezet é_tlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetil nyeregtetd, cserép héjalds dtlagos
Epiilet homiokzata: vakoit feltjitandd
Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Belsé terek feliilete: vakolt, festett felijitandd
Belsd terak burkolata: mozaikiap, parketta f_eldj:’tandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: nincs Teldjitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs feldjitandd
Kilsé nyilaszarok: fa szerkezetl bejarati ajto, fédm raccsal fe_Et'ljitand_é
Bejdrati nyilds magassaga: a’tE'agos
Atlagos belmagassaga: 300 cm nérn_i;il
Belsd nyflaszardk: fa ajté feljitando
Fiitési rendszer: nincs kiépitve feldjitandsd .
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve feldjitands
Meglévs kdzmi-kidlésok: villany feldjitando
Meglévs kézml meérdorak: villany feljjitando
Feljitas éve: '
Feldjitas targya:
ingatian milszaki dllapota Gsszességében: feldiftandé
Megjegyzés:
Korszertisitése, a komfortfokozat emelése szitkséges.
4. oldal
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INGATLANFORGALMI S7AKERTS VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre alld adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenSrzésével kezdddik, A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rigzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok veleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A tdrsashdz homlokzata az elmdlt idészakban nem részesilt feltjitasban, dllapota leromiott, a bels$ udvari
részen jelentds vakolathidnyossag 1athatd, illetve a talaj menti részeken felvizesedés! foltok. A tetSszerkezet
és az ereszcsatorna megfeleld dllapota, a felszini vizelvezetést biztositja.

Alketét:

Az albetét az elmilt iddszakban nem részesiit felajitdsban, dllapota feldjitandénak mondhaté.
Kézmirendszerek kézii esak elektromos rendszer kiépitett. A falszerkezeten jelentés szerkezeti és esztétikai
hibdk nem lithatok.

Bérldi megiegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek .. - - . Padozat - 1 Falazat . Netté . 1. Korrekcio - Hasznos. -
kenvha simitott beton vakolt 12,08 m? 100% 12,08 m?
szoba simitoft beton vakolt 15,74 m? 100% 15,74 m?
alapteriieti korrekcié 0,18 m? 100% 0,18 m*
Osszesen: 28,00 m? 28,00 m?
Esszesen,kerekitve:-- S Sl 2m L 28 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterdiet meghatarozasat, a helyszini mérések figyetlembe vételével alakitottuk ki,

5. aldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés madszere

Az eértékbecslések a TEGOVA dtmutato elvei és mddszertani ajanlasal (EVS 2003-2016} szerint, a tobbszdr
médositott 25/1997. (VHL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd szeméiyes adatait a
2011. évi CXil. térvény az informacits énrendetkezési jogrél és az informdcidszabadsagrdl, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szalo
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f kategoridba oszthatok: a piaci érték alapd és a kiltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f§ csoportha, a forgain és a hozadéki {vagy mds néven hozamszdmitason
alapuld} értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idépontjdban egy vasaroini szandékozé eés egy eladni szandékozo kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriiltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1}

Piaci 8sszehason!ité adatok elemzésén alapuld modszer

A mddszer soran az értékelend$ ingatlan elemei dsszehasonfitasra keriilnek az adoti teiepiilésen, vagy piaci
kdrnyezaetéhen az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriinek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitisra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsértek. Olyan
ingatianok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jeliemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
talkek, sth.

Az tisszehasonlitas alapjau! rendszerint a kbvetkez§ tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ogylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonlo tipusi ingatlanck addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsdval hatdrozhaté meg.

A hozamszémitdson alapuic értékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és sz ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiaddsoknak a kiilonbségéhdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az ériék megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jdvedeimek jelenériéke.

A hozamszamitas lepései sszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati maédjainak elemzése,

2. A jdv6beni bevételek és kiaddsok becsiése haszndlati médonként.

3. Jbvébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

&, A tGkésitési kamatlab meghatdrozasa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat (azon beli
agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockdzat.

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,5 %, kerekitve 6,5% {lakdsok)-7,0-9,5% (egyéb). {2019, |. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivatasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A modszert dltalaban a jbvedelemtermel§ képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkaimazzak.

6. ofdal
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Koltsegalapy szamitdsi médszere

A nettd potidsi kdltség elvil értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael8allitasi
erkblesi értékesOkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt févd tetesitmenynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pi. a vizsgdlt létesitmény killonieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A féidterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalml képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet eisfisorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kiirbe bevont ingattanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianck forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(, mindség( ellatast nyajt helyben és a
kérnyezetében é14 lakossag szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmeények brutté helyettesitési {potlasi) kditségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutté helyettesitési (potldsi) koftség
tartatmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval bird
tétesitmény jefenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetien és jarulékos koltségét,

A kdzvetlen kéltség a vizsgait épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléaliitasi kéitségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
GjraelGaliitasi értékeket a rendelkezésre 4ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mémoki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd mildsa miatt] értékesdkkends. Harom 16 eleme:

a,) fizikai romias,

b.) funkcionalis avulds és

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet 6 szerkezeteinek romldsat 6s a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
elettartamat kel figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 50-90 éy,

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

- csaladi haz jellegdi épiletek 50-80 év,

- ipari 6s mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldadsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegeinie kell
azokat a korszerli kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt iétesitmény képtelen kielégiten.

€.} A kérnyezeti avulds az ingattanon kiviili kdriilmények miatt ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznélasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények,

Az avulds mértékét a hiarom emiitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan keli megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek teriilete: 958 m?

Eszmei hanyad: 256 / 10000

Albetétre jutd telek terdlet: 24,52 m?

Fajlagos atlagér, kerilletrészen beliil: 160 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 3920000 ft , Harommillié-kilencszdzhidszezer- Ft |

7. oldat
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5.2. ingatian értékének meghatarozasa

{ NN 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer - .-

Adatok _ értékelt ing, | OH adat 1. OH adat 2. | Ot adat 3. | OH adat 4. OH adat 5.

. ) ﬁi;ﬁ:ﬁi VILker. | ker, | viiker, | vinker, | vl ker,

ingatlan ethelyezkedése: utea 12, 1, 'DIOSZEgi Danké utea § Orczynegyed} Orczy it Lujza utca

ermelet 5. Samuel utca

megnevezése: lakés lakas lakds lakds lakas lakds

alapteriilet (m°): 28 24 24 27 22 26

kindtat K / tényl.adasvetel T K K K K K

kindlati ar / adasvételi ar {Fth 11500000 ] 13 900 000 | 13 950 000 | 14 500 000 | 14 500 000

kindlat fadésvétel ideje {évh 2019 2018 2019 2019 2019

kindlat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m’): 431250 | 521250 | 466333 | 593182 | 501923

KORREKCIOK : ‘ '

eltérd alapterilet -1% -1% 0% -1% 0%

keriileten beliili ethelyezkedés 0% 0% 0% % 0%

épiileten beliili elhelyezkedeés, megkdzelitése 5% 0% 5% -5% 0%

attaldnos miiszaki dllapot/hasznosithatosag 5% 0% 0% -5% -5%

eltérd felszereltség (komfortfokozat) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%

komfortfokozat -10% -10% -10% -10% -10%

Onkormanyzati tutajdona haz 0% 0% 0% 0% 0%

Osstes korrekeid: 4% -11% -5% -21% -15%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 449 363 464 955 442 84 467 427 424 627

Fajlagos atlagar: 449 691 Ft/m?*

Ingatlan becsiilt piaci értéke: - 12591 348 Ft

Ingatlan értéke kerekitve: _ 12 590 000 Ft

dsszehasoniitc adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, Toldszinti, erételjesen leromlott allapotd, flitési rendszerrel nem
rendelkezd lakas, ingatlan.com/28292348

2. adat: Magdolnanegyed, elsé emeleti, komfortos, fetajitandé dllapotd, 1 szobés, udvari
lakds, ingatlan.com/28421360

3. adat: Orczynegyed, féldszinti, kozepes allapoty, komfortos lakas,
ingatlan.com/28162553

4. adat: Orceynegyed, 3. emeleti, komfortos {elektromos), kézepes/atlagos allapotid
lakas, ingatlan.com/28423073

5. adat: Magdolnanegyed, elsd emelet], komfortos, atlagos éllapotd, 1 szobds, udvari

takas, ingatlan.com/27883868
Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
12 590 000 Ft

azaz Tizenkettdmillio-Htszazkilencvenezer- Ft .

8. oldal
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5.2.2, Hozamszdmitdson alapuld értékelési médszerrel .

Adatok . . értékeltingatlan, | Bs_s_zehasorxlm_s “ assrzeha:sonlfté . dsszehasoniitd.

- . Cadatl i Cadatd b adat3 o

1089 Budapest, Vil ker.,
ingatlan elheiyezkedése; Ditszegi Sémtfel utca D“:L“r; ll::i:tca Ma:dlzil:xear;tca Kardcsony Sandor
12. 1l emelet 5. utea

ingattan megnevezése! lakds lakés takas lakss
hasznosithatd terdlet {m’): 28 30 30 30
kinalati dij / szerz. bérleti di {Ft/hd): 100 080 100 000 110 000
kinalat / szerzddés ideje {év, hé}): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: ~109% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m*/hé): 3000 3000 3300
KORREKCIOK
eftérd alapteriiiet 0% 0% 0%
eltérd mdszaki dilapot, épllet kora ~5% ~10% -10%
elhelyezkedés {keriileten bellil) -5% 0% 0%
komfortfokozat ~10% -10% -10%
Osszes korrekci: ~20% -20% -20%
Korrigait fajlagos alapar: 2412 Ftfm2/hé | 2412 Ft/m2/he | 2653 ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2492 Ftfm2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat;

Orczynegyed, 3. emeleti, dtlagos dilapotu, komfortos lakds,

ingatlan,com/28489541
2. adat; Magdolnanegyed, 2. emeleth, komfortos, 6 dllapotd lakds, ingatian.com/28475864
3. adat: Magdolnanegyed, féldszinti, komfortos, [é dllapotu Jakds, ingatlan.com/28475864
Hozamszdmités
Bevételek:
placi adatok szerint bevételek : 2492 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 20%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 753 581 Ft
usitségek:
Feltjitdsi alap: 5% 37679 Ft
tgazgatasi kbltségek: 2% 15072 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 37679 Ft
Kiftségek bsszesen: 90430 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmeény: 663 151 Ft
Tdkésitési rata (szdmitds 6. old .k 7,0%
Takésitett érték, kerekitve: 5470 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):

9470 000 Ft

azay Kilencmillio-négyszdzhetvenezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité madszert, mint & szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsdgot
#s az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamftott érték a hirtelen emetkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran ajulértékelt drat mutat. A kéltségalapi modszer titkrdzi tegkevéshé az ingatianok piaci értékét, ezert ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk,

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly |Sdlyozott érték
[Ft] {%] {Ft]
Ingatian értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 12590000 Ft] 100%( 125900C0Ft
Ingatlan értéke kbltségalapl médszerrel: 0OF 0% 0 Ft
ingatlan ériéke hozamalapt mddszerrel: 9470000 Ft 0% CFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 12590 000 Ft

] . ' . - . : E 3 ; L

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitvel:
12590000 Ft

azaz, Tizenkettémillio-8tszarkilencvenezer- Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendeliezd ingatian értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- ay Atadott iratok tanulminyozdsan talmenfen jogi természetd vizsgdlatot [jogcim, vagyonjogok
arvényessége, sth.) nemn végeztitnk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozésard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jbvébeni hasznositidsdvel
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagokidl és egyéb szervezetektdi, személyekitl valamennyi sziikséges
engedély, idvahagyds és fethatalmazis rendelkezésre dll, illetve ezek heszerezhet8k, vagy megljithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(l szemrevételezés, a rendeikezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselfjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
arzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vatalunk

feleldsséget;
- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelezettségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsénak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetlentl dsszefilggd tartozads (kBzGzemi dijak, sth.) nem all fenn;

- ar érték magaban foglalja az épilietek rendeitetésszert! haszndlatdhoz sziikséges épiletgépészeti
herendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kell§ pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvényteienithetik a szakertfi vélemeény vonatkozo megdllapitdsail, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériilményekben beallé lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
erték feliilvizsgdlata;

- nem viéllatunk felelfsséget olyan kérliimények megiéte miatt, amelyek befolydsothatidk az ingatlan értekét,
korlatozhatigk hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjin nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsdtotia rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatédrozott értékek az eldzGekben vazolt feltételeken és alapetveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlads esetén érvényesek.

10. oldal
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8. (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozésa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat régzftjiik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 12, I, emelet 5.

ingatian piaci forgalmi értéke: 12 590 000 Ft

azar TizenkettSmillio-Stszdzkilencvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett 4lapotra vonatkozik,

Szakvélemeny fordulénapja 1 2019, janudr 18.
Szakvélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, janudr 21.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap masolata

Térképmadsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (résziet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

REOOREOR

Fényképfelvételek
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. Budapest VIIL keriilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, VIIL. ker., Dioszeghy Samuel utca 12.

L Altalinos rendelkezések

A Budapest Favéros Jozsefvirosi Onkormanyzat megbizdsabdl a Jozsefvarosi Vagyonkezeld
KFT. (1084 Budapest, Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvantartasban Budapest, VI ker., 35976
hrsz. alatt szerepld, természetben Budapest , VIIL ker., Didszeghy Samuel utca 12. szdm alatti, a
helyi onkorményzat tulajdondt képezé hazingatlant — az 1993 évi LXXVIL sz. It és ill. azt
modosité 1994, évi XVII. sz. It. és a 29/2000 (VII. 14.) Snkorminyzati rendelet alapjdn ~ a jelen
alapito okiratban, tovabba a tarsashézaksol 2616 1997. évi CLVIL sz. 16rvényben €s a mellékelt
alaprajzokban foglaltaknak megfelelden tarsashizza alakitja at.

A tdrsashdy neve:

Budapest VIII keriilet, Dicsteghy Sdmuel utca 12, Tdrsashiz.

I A kizds és killon tulajdon

az ingatlanrészek elhatarolasa és meghatirozésa,
valamint egyes kiilgn tulajdony ingatlanokra nézve elévdsarlasi jog megailapitasa

A.) Kozos tulajdont ingatlanrészek:

1. A tulajdonostarsak kozés tulajdoniban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett €s a mitszaki leirdsban kortlirt

1 telek 958 m?
Pince:
i tarolé: 2,80 m*
1148 tarold: 2,80 m*
v. tarolo: 3,68 m?
V. tirold: 4,02 m*
VL tarolo: 4.02 m?
Vil kozlekeds: 18,07 m?
VIIL térold: 12,47 m* =
IX. throls: 7.68 m? ; é\
L{{/ { .
Budapest VIII, ker., Didszeghy Sdmuel utca 12. - 2. oldal
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 Budapest VIIT. keriilet

Jozsefvirosi Onkormdnyzat

X. taralo:
XI. tarold:
XI. tarold:
XIH. korlekedd:
XIV. 1épeso:
XV, tarold:
XVIL tarolo:
XVIL tarolo:
XVTIL tarolo:
XIX. tarolo:
XX. tarelo:
XXL tarold:
XX1I1. tarolo:
XX tarold:
XXV, tarolo:
XXV, kozlekedb:

XXVL tarold:
XXVIL tarold:
XXvl. tarold:
XXIX. tarolo:
XXX tarold:
XXXI. tarold:
XXXIL tarolo:
XXXIL tarolo:
XXXIV. tarolo:
XXXV, tarold:
XXXVL tarolo:
KXXVIL.  kozlekedd:
XXXVH. tarold:
XXKIX. kozlekedd:

XL. lépesd:
Foldszint:

XLL kapual):
XLIL {épesd:
XLIL légakna:

XLV, lepesGhdz:
XLVL tegudvar:
XLVIL légakna:
XLVIiL légakna:

XLIX. Iégakna:
L. ndvar:
LL tarold:

XLIV. k6zos WC:

24,59 m*
3,96 m
0,74 m
2,76 m
4,03m
235 m
1,03 m
1,00 m
0,76 m

247,34 m
LBt m
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Budapest VIIL ker., Didszeghy Samuel utca 12,
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Joysefvdrosi Onkormdnyzat

) l‘ 2 Budapest VIIL kertilet

I. emelet:

LIL fliggbtolvosd: 24,51 m?
LI, padldslépeso: 2,26 m®
LIV. kozlekeds: 1,46 m*
LV, kdzds WC: 0,96 m*
LI kiszds WC: 2,76 m*
LVIL fiiggdfolyosd: 42,03 m?
LVIIL {épesthaz: 8,06 m’

11, emejet:

LIX. padlastér: 288,16 m*

LX. kazbs WC: 0,94 m?

LXI. kozlekeds: 2,51 m®

LXIL kozos WC: 2,76 m?

LXIIL fuggdfolyosd: 42,03 m?

LXTV. lépesShaz: 4,03 m?

LXV. Alacsony hajlash tetd,

LXVL Alacsony hajldsi tetd,

LXVIL Az épitlet alapozdsa, felmend falszerkezete, pillérek és kéménypillérek.

LXVIIIL Fadémszerkezetek, éthidaldsok és kivaltasok, fuggdfolyosdk szerkezete,
Iépcsdszerkezetek.

LXIX. Az éplilet fedélszerkezete tetdhéjalissal €5 a kapesolddd €ptiletbddogos
szerkezettel.

LXX. Homlokzatok libazatképzéssel és a kapesolddo épiiletbadogos szerkezettel.

LXXI Homlokzati nytlaszéard szerkezetek, éptiletasztalos, épiletiakatos és
épiiletbddogos szerkezetek.

LXXIL Ko2z8s helyiségek nyilaszard szerkezetei, fal- €s padléburkolatai.

LXXIIL Eloiépesok, jardak.

LXXIV. Vizvezeték-halozat az épilletbe vald bekdtésétdl a kildn tulajdoni illetdségek
becsatlakozd vezetékéig, a kzds hasznalat helyiségek vezetékel, felszerelési

tdrgyal és szerelvinyet.

LXXV. Szennyviz-vezeték haldzat az épiletbe vaio bekotésérd! a kiildn tulajdoni
lletdiségek becsatlakozo vezetékéig, a kozos haszndlati helyiségek vezetékei.

LXXVIL.  Elektromos hilézat az épiiletbe trténd becsatlakozdstd! a kiilon tulajdoni
iletiségek elcktromos fogyasziasmérd orig, a kOzos haszndlati helyiségek
elektromos vezetékei, felszerelési targyai és szerelvényei.

LXXVIL  Gazbekotds alap-, és felszitld vezetékek a kiilon tulajdoni illetdségek gdzmeérd
oraitg, a kizds helyiségek gazvezetdkel és szerelvényei.

. g
g N
. -

Budapest VIII ker., Dioszeghy Sdamuel utca 12. ( 4, oldat
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Budapest FTII, keriilet Jozsefvérosi Cnukormdnyzat

28. A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 28, szammal jelslt,
Budapest VIII. ker., 35976/A/28 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker.,
Didszeghy Samuel utea 12, 1 emelet 15. sz. alatti 1 szobss, 28 m” alaptertiletit 6roklakas a
hozza tartozd mellékhelyisdgekkel és a kBzds tulajdonbdl 256/10000 hanyad.

29. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 29. szémuual jeldit,
Budapest VHI ker,, 35976/A/29 husz. alatt felvett, természetben 2 Budapest VIIL. ker.,
Dmszeghy Sémuel utea 12, 11, emelet 17. sz. alatti 1 szobés, 18 m? alapteritletii oroklakés

¢s a kozds tulajdonbd! 167/10000 hanyad.

30, A Budapest Fivdros Jozsefvirosi Onkorményzatot illeti a terven 30. szammal jelolt,

Budapest VI ker., 35976/A/30 hrsz. alatt felvett, természeiben a Budapest VI ker,
Diészeghy Samuel utca 12. I1 emelet 18. sz alatti 1 szobds, 12 m?® alapteriiletit orokiakas

¢s a k&z0s tulgjdonbdl! 113/10000 hanyad.

31. A Budapest Févdros Jozsefvarosi Onkormdnyzatot illeti a terven 31. szammal jelolt,
Budapest VIiI. ker., 35976/A/31 hrsz. alaft felvett, természetben a Budapest VIIL ker,,
Ditszeghy Samuel utca 12. IL emelet 1. sz. alatti 2 szobas, 39 m* alapteriiletd Groklakas a
hozza tartozé mellékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbol 356/10000 hanyad.

32. A Budapest Févércs Jozsefvdrosi Onkormanyzatot illeti a terven 32. szdmmal jeltlt,
Budapest VIIL ker., 35976/A/32 hrsz. alatt felveut, természetben a Budapest VII. ker.,
Diészeghy Samuel utca 12. I, emelet 5. sz. alatti 1 szobds, 28 m? alapteriileti éroklakds a
hozza tartozé meliékhelyiséggel és a kdzds tulajdonbsl 256/10000 hanyad.

33. A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 33. szdmmal jelslt,
Budapest VIIL ker., 35976/A/33 lusz. alatt feivety, termeszetben a Budapest VHL ker,,
Dibszeghy Samuel utea 12. I emelet 6. sz alatti 1 szobas, 28 m® alapteriiletd 6réklakds a
hozza tartozd mellékhelyiséggel és a kozos tulajdonbdl 254710000 hanyad.

34. A Budapest Fovaros Jozsefvirosi Onkormdnyzatot illeti a terven 34, szammal jeltlt,
Budapest VIII ker., 35976/A/34 hrsz, alatt felvett, temiesretben a Budapest VI ker,
Diészeghy Samuel utca 12. 11 emelet 8. sz. alatti 1 szobss, 28 m® alapteriilet’s droklakés a
hozza tartozd mellékhelyiséggel és a kozds tulajdonbol 255/10000 hanyad.

35. A Budapest Fdvéros Jorsefvdrosi Onkormanyzatot illeti a terven 35. szammal jelsh,
Budapest VIIL ker., 35976/A/35 hrsz. alatl felveit, természetben a Budapest VI, ker.,
Ditszeghy Samuel utca 12. II. emeleti, 18 m’ alapteriiletii nem lakss céljira szolgilo
helyiség (raktar 4.) a hozza tartozd mellékhelyiségekkel €s a ktzos tulajdonbdl 166/10000

hanyad.

36. A Budapest Févaros Jozsefvdrosi Onkormdnyzatot illeti a terven 36. szémmal jeléi,
Budapest VII. ker., 35976/A/36 hrsz. alatt felvett, tenneszelben a Budapest VIII. ker,
Didszeghy Samuel ntca 12. . emelet 11. sz. alatii 1 szobas, 31 m® alapteriiletdi 6roklakas a
hozza tartozd mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbdl 288/10000 hanyad.

37. A Budapest Févdros Jozsefvarosi Onkormdayzatot illeti a terven 37. szémmal jeldlt,
Budapest VIIL ker., 35976/A/37 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VII. ker,,
Didszeghy Samuel utea 12. 1. emelet 13. 5z. alatti 1/2 szobss, 15 m* alapteriiletii groklakas

a hozza tartozé mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbol 140/10000 hanyad.

Buadapest VIIL ker,, Didszeghy Samuel tca 12, ‘ ; 8. oldal
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CPR-VagYOIléI’tékelé Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kdrut 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
F&vérosi Birdsag

Cegisz: 01.09-942852
Adosz; 22771393-2-42
Nyitv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszdm: JIGK-183

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Népszinhaz utca 19. pinceszint

szém.élla-i |
34818/0/A/68 hrsz-u

raktdr {3 hozza tartozd elStérrel) ingatlanrdi

Budapest, 2018, januér

Figgetlen | Megbizhatd | Frtekmeéré



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito 1 JGK-183

Keriileten belili ethelyezkedése : Népszinhdz negyed

ingatian cime (tul.lap szerint) 1081 Budapest, Népszinhaz utca 19, pinceszint
Helyrajzi szama 1 34818/0/A/68

ingatlan megnevezése : raktdr (a hozzd tartozd elfteérrel}

ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznosftott

Srobék szama :

Komfortfokozat

Az értékelés célja : Onkromanyzat ditali megrendelés, értékesitéshez
Tuwlajdoni tap szerinti méret + 75 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 75m? Fajlagos m2 ar: 129 250 Ft/m?*
Tarsashdz telek teriilete : 1303 m?

Eszmei hanyad 1 138 / 10000

Belsé miiszaki Alfapot : feltjitandd

Megkiozelithetdsége : utcai pince

Ertékelés alkalmazott mddzsere 1 placl dsszehasonlitd- és hozamalapt médszer

i

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.] megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini hejdrds és az értékelési szamitésok alapjan megatlapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 9690000 Ft
azaz Kilencmillig-hatszazkilencvenezer- Ft,
melybdl a telek eszmei értéke: 3600000 F1

azaz Harommillio-hatszazezer- Ft.
Nikviddcigs srték a forgalmi érték 80%-a*: 7 750 000 Ft

azaz Hétmillid-hétszdzdtvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapothan keriit meghatérozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos dfa térvény alapjén
szamitando.

Selen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a targyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara készilt.

*A likvidacios érték a kényszerériékesités és gyors eladas miatt valt szlikségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-dban hataroztunk meg.

Ertékelt tutajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduténap idépontja 1 2019, janudr 14,
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2019. japudr 22,

A beesik forgaim: ertékks;
EGYETERTER

Jbrefvdros' Gazdgivad s Koepom e ]

019 AN 28,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeid
Nyilvantartdsi szam: 1398/20086.

Budapest, 201

19 253guay! vy gapetd

2. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzddes szerint a Jdzsefvdrosi Gazdédlkodasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld K-t
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat 4itali megrendelds, értékesitéshez 18rténd felhasznédldsra,

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére keriilt sor, tovabbd megvizsgélasra kerliltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre aitd, a mellékletben felsorolt és jelen értekeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra ker(iftek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tGbbszdrdsen médositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendelet el8irasai,

A helyszini szemle sordn a szdban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adotisigait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezSket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteir6! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakéri§i vélemény mellékletebe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévlk: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingattan-nyilvéntartds szerinti allapotot.

1. rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint): 1081 Budapest, Népszinhdz utca 19. pinceszint
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 75,0 m?

Helyrajzi szama: 34818/0/A/68

Ingatlan meghevezése: raktar (a hozza tartozd eiGtérrel)
Ingatlan jelentegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatdrozatl: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: VI Keriileti Onkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIH. keriilet Népszinhaz negyed kerlletrészében, a Blaha Lujza tér kbzelében, a Népszinhaz
és a Vig utedk dltal hatarolt telekterGleten taldlhatd, utcafronti zartsord beépitésii tdrsashdz fdldszintjének Vig
utca feldli utcafronti részén helyezkedik el, kbzvetien utcafronti bejdrattal. Az utcak burkoiata aszfalt, a parkolds
a kozteriileten nehezen megoldhato, fizetds. Kérnyezetében jellemzden utcafronton &lo 4-6 emeletes
térsashdazak épilitek.

Az ingatlan infrastrukturdlis eldtottsaga vérosrészen belil j6, 200 méteren belill alapeliatast biztosito dzletek,
egészségiigyi intézmeény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd, Tomegkdzlekedési eszkdzok a kérnysken S0-
300 materre elérhetdek.

Témeekdzlekedési eszkdzok;

villamos Autsbusz Trolibusz Metro/Fildalatti 7 vasit

3, oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingattan altaldnos jellemzdi

Az értékelt ingatlan a Népszinhdz és a Vig utcdk altal hatarolt telekteriileten talathatd, utcafronti zartsord
beépités( tarsashdz foldszintjének Vig utca feldh utcafronti részén helyezkedik el, kdzvetlen utcafronti
bejarattal. A pince + foldszint + 7 emelet szintkialakitasi épdlet az 1911-1912 kdzott épiilt Lajta Béla tervei
alapjan szecesszids épitészet] stilushan, eredetileg gazdagon diszitett homlokzattal, egyedi megolddsu
homlokzati nyilaszarokkal, és homlokzati diszitdelemekkel, Budapest Févaros Onkormanyzatdnak 54,1993,
{1994. it 1.) Fév. Kgy. rendelete alapjan helyi védetiséget élvez:

{https://net.jogtar hu/rendelet?docid=99300054. FOV&dbnum=104&council=fovaros&timeshift=20010601). A
fiiggSleges teherhordd szerkezet kisméretil falazétégla szerkezet, a fddém acélgerendds poroszsiiveg, a
homlokzat a szemie idSpontidban felGjitds alatt 3l az allvényzat aital takarva jelenlegi mGszaki és esztétikai
allapota nem behatirolhaté.

Az albetét bejaratanak kirnyéke feliijitss alatt all, megk8zelitése csak nehezen |lehetséges az elbtte taldthato
allvényszerkezet miatt. Az ajtd biztonsagtechnikatlag megfeleld, esztétikailag jelentds felijitdsa sziikséges,
kirnyékén jelentds - felvizesedésbdl adddé - vakolatmatlds/omlds Kathatd. A bejdrati ajtd magassaga 215 cm,
szélassége 150 tm, az utca feldl a raktarhoz tartozo eldtérbe nyilik. Az eibtér belmagasséga 295 cm, innen beton
1épcsBsoron lehet lejutni az ablak nélkiili, beton padozatd, 205 cm belmagassagd raktarhelyiségbe. A
raktarhelyiség falszerkezetének egésze farostiemezzel byrkolt, fgy annak pontos allapotdrdl nincs informacio. Az
albetét egészének falszerkezeten jelentds vakolatmallds, valamint - korébbi szakszeriitlen javitasi munkak miatt
fizikai behatdsoknak készdnhetden - falazati folytonossagi hidnyosségok lathatok. Kézmirendszerek kdziil
valdszindisitheten régebben elektromos rendszer és vizellatas biztositott volt (a villanydra helye és
kézmihdlézatra nem k&tott vizora megtaldlhato). Flitést és meleg-viz ellatast hiztosité rendszer nincs kiépitve.

Eniilet:
o Epiilet épitési éve: 1911-12 Milszaki éllapotl ‘
:. Epiitet szintbeli kialakitasa: pince + fdldszint + 7 emelet _ ,
‘ Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigeteiés feldjitandd
B Fiiggfleges teherhordo szerkezet: kismérat{i falazdtégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém szerkezet atlagos
. Tetdszerkezete: nincs adat étlagbs
Epiilet homlokzata; feldjitas alatt 4l ’f‘ém;‘rl’garndé
. Ertékelt helyiségcsoport: rakidr [a hozzd tartozd elStérrel)
T Belsd terek felillete: vakolt, festett felijitandd
Belsé terek burkolata: simitott betan feldjitandd
! Vizes helyiséglek) felilete: nincs felajitando.
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs felGjitando
. Kiilsé nyilaszarok: fém szerkezetl bejirati ajto fehﬁifand«j
- Bejarati hyilds magassaga: 215 cm étlagqs,
B Atlagos belmagassaga: 295 cm (elftér), 205 cm (pince} normal.
. Belsd nyilaszarck: nincs feltjitandd
g Fltési rendszer: nincs kiépitve feldjitanda
5 Melegviz biztositdsa: nincs kiépitve fefﬁj'itap.dgﬁ
. Meglévd kezmi-Kialtasok: villany, viz felgjitandd
Meglévh kdzmf mérédrdk; viz (nincs kdam(ihalGzarta kitve) feldjitandd
- Felgjitas éve:
e Felajitas vérgya:
. Ingatlan miiszaki allapota Gsszességében: felijitands
: i Megjegyzés:
‘; - 4. oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezds eldkészitése a rendelkezésre 316 adatok (az épiilet épités ideje, milszaki tervek,
tervdokumentéicidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a fathato tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, iletve a lakék véleményét {ha voit) kikértik.

Haz:

A tdrsashdz homlokzate a szemle idGpontjdban feldjitds alatt all, az épilet egészét dlivanyszerkezet takarja,
aflapota nem meghatdrozhatd. A ldbazatndl talaj menti vizesedéshdl adodé foltosodds, vakolatpergés
lathatd,

Albetét:

Az albetét az elmdit idfszakban nem részestilt feldjitdsban, belsd terének allapota feldjitandénak mendhaté.
A bejarati ajté kornyékén jelentds vakolathibak |athatok, a belsd falszerkezet felajitasra szorul.

Bérldi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

[0 &5 4 A M M EEEENEENERBE

Helyiségek ~ - | . Padozat. . |- Falaiat: | - Netté . | Korrekcid. | .. Hasznos ..
elétér simitott heton vakolt 15,38 m* 100% 15,38 m?
raktér simitott beton vakolt 59,41 m? 100% 59,41 m?
alapteriileti korrekcié 0,21 m? 100% 0,21 m?
Osszesen: 75,00 m? 75,00 m?
“Ssszesen, kerekitve: . - | oo e LTS mMA e TS mME
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételevel alakitottuk ki.

5. cldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a2 TEGOVA Utmutatd elvel és modszertani ajnlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tSbbszdr
madositott 25/1997. (VAL1.)} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban eldirtaknak
megfelelden késziilnek,

Az értékelési szakvélemeény készitdle az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informacios dnrendelkezési jogrd! és az informacidszabadsdgrdd, tovibbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramlasdrel, valamint a 95/46/EK Rendelet hatatyon kivil helyezésérd! sz616
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli,

Az értékelés modszerei két 8 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapi és a koliségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (FVS 2018): Az a becsillt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idfpontjdban egy vasérolni szandékozd és egy eladni szdndékozo kdzott szokdsos piaci feltételek szerint
febonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriiltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak voina. (EVS 1)

Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé madszer

A mddszer sordn az értékelendds ingatfan elemei Bsszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyazetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek, Minél kézvetlenebb dsszehasonditasra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljék, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pid. csalddi hdzak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapidul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgédlnak:
- realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetfség, infrastrukturalis ellatotisag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jeliemzfk.

Az érték, az ingatlan kornyezetéhben feliethetd hasonid tipusd ingatlanok adédsvételifkindlati adatainak
felhasznaldsdval hatarozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmeriil6 kiaddsoknak a klilénbségebd) {tiszla jovedeimek) vezeti te az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamités fépései Gsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (afternativ) haszndlati modjainak elemzése,

2. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznédlati modonként.

3. Jévdbeni pénzfolyamok feldllitdss hasznalati modonként,

4. A tokésitési kamatiab meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama}+ingatlanpiaci kockdzat (azon bell
dgazati kockazati+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,5 %, kerekitve 6,5% (lakdsok)-7,0-9,5% (egyéb). (2019, |. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa,

6. A legmagasahb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszamitdson alapuié érték,

A médszert altaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatianok esetében alkalmazzak.

6. oidal
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Koltségalapl szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyontargy) katkulalt djraelSailitasi
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét, Epités alatt |1&vd létesitménynél, karosodott [étesitménynéi, takart mitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahel (pl. a vizsgalt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt} mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséher szlikséges a forgalmi keépességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevant ingatlanok
vonatkozasaban mind a tégabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ériekében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségli elldtast nyijt helyben és a
kornyezetében éld lakossdg szdmdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutid helyettesitési {potiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjdt. A brutté helyettesitési (pdtdsi) kditség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
Iétesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jdrulékos kéliségét.

A kdzvetlen koitség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi kbltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részietes miszaki paramétereket nem ismerijiik, a brutté
UjraelSallitasi értékeket a rendelkezésre &l10, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki froda Kft. &ital kiadott EpitSipari Kéliségbecslési Segédlet {EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatiuk.

Az avulds az id6 mildsa miatti ertékcsdikenés. Harom & eleme;

a.) fizikai romlds,

b.} funkciondlis avulds és

<.} kbrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizlkai romids esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romidsdt és a szerkerzetek
ardnydt az dsszertékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmeény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kdvetkezd gardasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- vdrosi tégla épilletek 60-90 év,

- vargsi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegll épdietek 50-80 év,

- ipari @5 mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszerfitlen megoldasokat jefenti. Az értékeldnek mérlegeinle kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, ameiyeket a vizsgdit létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kbrnyezeti avuids az ingatlanon kiviili kériitmények miatt 8l eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznéldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kériiimeények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett aviridsi kategdridban, szazalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Népszinhaz negyed

Tarsashéz telek teriilete: 1303 m?

Eszmei hanyad; 138 / 10000

Albetétre jutd telek terillet; 17,98 m*

Fajlagos atlagér, keriiletrészen beldh 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek estmei értéke; 3 600 000 Ft . Harommitlid-hatszdzezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elémzésén alapuld értékelési médszer - -

Ingatian értéke kerekitve:

Adatok értékelt ing, | OM adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3, [ OH adat 4. | DH adat 5.

1081 Budapest, | VIHI. ker,, Vill. ker., ViIk. ker. VIl ker., | Vill ker., I,
ingatlan elhelyezkedése: Népszinhéz utca | Baross utca | Bacso Béla 1ozsef utc'a 1ézsef utca Jét\os P‘él

19. pinceszint 886, uica 38 papatér
megnevezése; t;ft’:i; Sﬁ:::::?) raktar raktar raktar raktar raktar
alapteriitet {(m’): 75 32 52 173 272 250
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati d4r / addsvételi ar (Fth 6 400 000 | 8 500000 ; 18 700 000 | 29 8C0 000 | 29 800 000
kindlat faddsvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 20195
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: ~10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*): 180000 147115 97 283 98934 107 280
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -4% -2% 10% 20% 18%
kerdleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 10% 0% 0%
épilieten beldli elhelyezkedés, megkozelitése -5% 0% 0% -5% %
altaldnos miszaki dllapot/hasznosithatosag 0% 0% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (komfortfokozat) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok (pi: vizesedés} -5% 5% -5% -5% -5%
alternativ hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% 0%
Onkorményzati tutajdony haz 0% 0% 0% 0% 0%
{Osszes korrekeid: -14% 3% 15% 10% 13%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 154 260 151088 111681 108 530 120 6930
Fajlagos atlagan 129 250 Ft/m?
Ingatian becsiilt paci értéke: 9693750 Ft .
9 690000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

[An o5 2 2x S B E E E E EEEEEEEEEREN

1. adat;

ingatlan.com/28050893

2. adat:

pince helyiség, ingatlan.com /27846392

3. adat:

{iziethelyiség, ingatlan.com/27150843

4. adat:

helyiségekkel is rendelkezd raktar,

5. adat:

pince helyiség, ingatlan.com/27846392

Az ingatlan placi dsszehasonlité modszerre! meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
9 690 000 Ft

azaz Kilencmillid-hatszazkilencvenezer- Ft .

Csarnoknegyed, utcafronti bejdratl, nagy belmagassagd raktar,

Népszinhdznegyed, pinceszinten taldthats, nyers falfelilettel rendelkezd, szaraz
Csarnoknegyed , évtizedeken keresztiil mihelyként m(ik6dd, utcafronti szuterén
Csarnoknegyed , utcafronti beiarattal, utcafronti, valamint pinceszinten taléthatd

Népszinhdznegyed, pinceszinten taldlhats, nyers falfelGlettel rendelkezd, szdraz

8. cldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok _ o ~ éntékeltingatlan | &sszehasonlité | dsszehasonlité | Gsszehasonlits

: o oo | adatl U | Dadat2 v )i adatd. o
ingatlan ethelyezkedése: N::i:‘n[:u::ft]::tia Vill. ker,, Ylll. ker., . V. ker.,

pinceszint Baross uica 77 Bacsé Béla utca 12 | Vajda Péter utca 15

ingatlan megnevezése; raktar S&t;::::';artozé raktar raktér raktdr
hasznaosithatd teriilet {m?): 75 50 65 40
kindlati dij / szerz. bérleti dij [Ft/hc): 70 000 100 000 60 000
kindiat / szerz8dés ideje (&v, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagas alapdr (Ft/m2/ho): 1260 1385 1350 :
KORREKCIGK - : ‘ _
eltérd alapteriilet -5% 2% -7%
eltérd mdszaki dllapot, épiitet kara 0% -5% -10%
ethelyezkedés [keriileten/épiileten bellli) -5% 0% 5%
hasznosithatdsdg/hasznositottsag {ingatian jellege) 0% 0% -10%
{sszes korrekeis: -10% -7% -22%
Korrigaht fajlagos elapér: 1134 Ft/m2/hé | 1288 Ft/m2/hd 1 053 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1158 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok lefrésa:

1. adat Corvinnegyed, belsd udvar feldl nyild, szdraz, egy helylségbdl all6 pince,
ingatlan.com/28206680

-
2. adat; Csarnoknegyed, pinceszinten taldlhatd, felGjitandd dllapotu raktar,
! ingatlan.com/21751561
3. adat: TisatviselGtelep, féldszinti, fém szerkezetd, ftetlen, széraz raktdr,
- ingatlan.com/25503337
o Hozamszémitds
. Bevételek:
-y piaci adatok szerint bevételek : 1 158 Ft/m2/hd
' Klhaszndltség: 85%
- Figyelembe vehetd éves bevétel: 885 870 Ft
o Kaltségek:
; Felujitasi alap: 5% 44 294 Ft
. Igazgatasi kbltségek: 2% 17 717 Ft
K Egyéb kiliségek: 5% 44294 Ft
l Kiltségek dsszesen: 105304 Ft
Eradmény:
Eves Gizemi eredmény: 779 566 Ft
. Tokesitési rata {szdmitds &, ofd.): 8,5%
b Tékésltett érték, kerekitve: 9 170 0G0 Ft
l Ingatlan hozamszémitdson alapuld mddszerrel meghatdrczott értéke (kerekitve):
R 9170000 1t
. azaz Kilencmillid-egyszézhetvenezer- Ft,
£ 9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd médszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tlkrozi feginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonis ingatianok bérbeaddsa kismértékben jeliemzé, azonban jé1 mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az tzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéktségalapt modszer tiikrozi leghevésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk,

. Szamitott érték | Sdly |SGlyozott érték
Az alkalmazott modsterek IF] [ %; ¥ IFt]
Ingatian értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel: 9690000 Ft{ 100% 9 690 000 Ft
Ingatian értéke koitségalapt modszerrel: DFt 0% OF
Ingatian értéke hozamalapd madszerrel: 9170000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 690 000 Ft

ingattan egyeztetett értéke (kerekitve):
9 690 000 Ft

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

Az értékbecsi8 szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanuiményozdsan tdilmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasaral a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tuimenden nincs tudomasunk, és ezert feleldsséget nem vallalunk;

- at értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jeleniegi és jOvBbeni hasznositdsdval
dsszefiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges
engedély, jdvahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

- @ szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének sz6beli tdjékoztatésa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelthetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndit
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelentéte stb.} nem vallalunk
felelésséget; '

- nem vizsgaltuk az eértékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazasinak iddpontjaban az ingatian haszndlataval
kézvetlenlil dsszefliiggd tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az ertéek magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer( haszndlatdhoz szlkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognositizéihatd véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megdliapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériiiményekben bedlld lényeges viltozds esetén szilkséges a megadott
értek feliilvizsgalata;

- nem véllalunk feleldsséget alyan kordifmények megléte miatt, amelyek befolyasothatjak az ingatian értékét,
korldtozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsstotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhey;

- az dltalunk meghatdrozott értékek az elGz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dital tériénd felhasanélds esetén érvényesek.

10, oidal

Mb



INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utén, valamint az értékelési

szamitasok alapjdn az aldbbiakat rdgzitjik:

Ingatian cime: 1081 Budapest, Népszinhdz utca 19. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 690 000 Ft

azaz Kilencmillié-hatszazkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2019, janudr 14,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. janudr 22,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGRIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2, SZAKERTS! VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALNH ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, (SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasoclat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapitd okirat {résziet}

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

ingatlan elhelyerkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

HEOOEO"™

11. oldal C
]
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kornndnylavasia X8 Korulet! Hieala
Budzpest, X1, Budafola ot 53, 151 9 Budapest, P4, 415 Didsis
Mean hlseles mlajdoni bap - Teljes marolat
Riegrendetés saim: 800000 I TAL2819
Z01%.01.03

BULAPERT VITI.KER.
Belterulet 38AB/L/R/6E helyraien saxdnm Y
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ALAPRAJZI MELLEKLET:

1081 Budapest, Népszinhaz utca 19. pinceszint. HRSZ: 34818/0/A/68
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAFITS OKIRAT

A Bp. ¥8v, Jbézsefvarosi Onkorményzat (Bp. VIII. Baross u. 65~
67.) tulajdondban 1év$é Budapest, VIII. keraleti 308. sz.
tulajdoni lapon nyilvéantartott 34818 hrsz-~q 1303 m2
alapterilleti ~ természetben Bp. VIII. Mépszinhaz u. 19. szam
alattli -~ ingatlant, a 32/1969. /IiX.3./ Korm. sz. r. 2. § /2/
bek. alaplédn ~ a hazingatlanok elidegenitése érdekében ~ a

melleékelt tervrajzok szerinti tArsashizzd alakitijs &t.

A tarsashdaz lakésal és5 nem lakés célidra szolgéld helyiségei
az 1877.évi 1ll.sz. tvr., valamint a Jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint O6rdklakasok /lakdsként
haszndlt &réktulajdond helyiségek/ és nem lakas céljat
szolgidlé helyiségek - természetben megosztva a telek és a
kdzés tulajdonban maradd részek k&$zds hasznélatanak Jjogdval,
~ a 32/1969. /IX.30./ FKorm.sz.r. alapjén értékesitve - a
wvevdk személyl tulajdondba kerilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas k&zdttl Jjogviszonyat az 1977. évi
11.tvr. rendelkezésel és az alapité okiratban foglaltak az

alédbbiak szerint szabdlyozzak.

II.

xOzOsg E3 HULON TULAJIDON
A,
ROZOS TULAJDON

A tulajdonostérsak osztatlan ké28s tulajdonadban maradnak az
ingatlannak mindazon részel, amelyek nincsenek kiildén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon é&s miazakl
leirasban feltlntetett és aldbb felssrolt telek,

épitményrészek 4s berendezések:
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TARSASHAZ 7TULAJDONT ALARITO ORIRAT

I.

VIII. kerileti

34818

€7.) tulajdondban lévd 3Sudapest,

tulajdoni hrez-u

alapteriiletfi - természetben Bp. VIII. Népszinhdz u.

lapon nyilvantartett

alatti -~ ingatlant, a 32/1869.

/I¥.3./ Korm.

kek.

alapién

—

82,

r.

308

& Bp. Fdov. Jdzgefvérosi Onkorményzat (Bp. VIII. Baross u.

1303

1s8.
2.

§

2 hazingatlanok elidegenitése érdekében

65~
sZ.
m2

SZam

2/

-~ @

mellékelt tervrajzok szerinti tarsashazzd alakitja at.

A térsashéz lakdsal és nem iakés céliars szolgdld helyiségedl
valamint a djelen alapitdé okirat
rendelkezéseinek megfeleiden, mint &Srdklakiasck /lakasként
hasznalt lakas célijat
szolgald helyiségek ~ természetben megosziva a telek és a
k¢z6s tulajdonban maradd részek kozds haszndlatdnak Jogdval,
- a 32/196%. /iX.30./ Korm.sz.r.
vevik személyl tulajdondba kerillnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdoncstarsak egymas kdzétti 1877, évi
l1l.tvr. rendelkerzésel és az alapitd okiratban foglaltak az

‘aldbbiak szerint szabdlyozzék.

az 19%77.evi 1ll.sz. tvr.,

Sroktulajdont helyiségek/ és nem

alapjan értékesitve - =2

jegviszonyat az

IX.
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BHz6H8 B8 KULON TULAJIDON
a

ROzZE8 TULAJDON

A tulajdoncstarsak osztatlan kdzds tulajdonaban maradnak az

nincsenek kitlén

e - rea e

ingatlannak mindazen  részel, amelyek

nevezetesen a wmellékelt tervrajzon és miiszaki
aldbb felsorolt telek,

tulaidonkan,

leirésban feltidntetett ég

épitnényrészek és berendezések:
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Kzits 1lletldsdgd Lerillelek
I. Telek 4B me
PiLnce:
IT. rekeszek -~k&zl. BB2, 02 m8
TTI.  lépesdhéz 7,10 mo
IV, tdrolds 28, 97 ma
V. teherlift 1,86 mo
vi. L dgudvar &, 64 ma
Pince dsszesen: Gos, 99 m
Foldszink:
Vil. lépesdhdz 1O, 22 m2
VIIY. légudvar o, 92 ma
IX. 1 égudvar 0,98 n°
X. ldpoadShdz la,50 m®
XI. 1ift 5, 08 mo
XII. kapube jdrs 48, 80 n°
XIII. udvar 243, 00 ma
X1V, kdzdds Ldrold 10,45 ma
Xv, kddzes tArold 3, 87 m2
. - =
Foldszint dsszresen: 241,83 m

~



Félemalebl:

S

XVI1. lapoedhdz 10, 29 m2
AVII. flUggdfol yosd 34, 95 ma
XVIII. 1épcsShdz 22,81 mo
XIiX. f gl ol yosdé 27, 65 mg
XK. l<4gudvar 1,70 ma
X¥I, L ggudvar 1,70 ma
XXIT. 1lé&gudvar 1,75 ma
Fdlemelel Oszzesen: 130, 86 m2
I. eneletl:

XXIII. lépcséhdz 10,28 m°
XXIV. fuggsfolyesd 34,05 o~
XXV, lépoadhdz 22,81 ma
XXVI. filggdfol yosd 22,71 mo
XXVII. eldslér &, BO ma
I.emelet Osszegen: a7, 5 m8
1. emelet:

XXVITI. 1épcsdhaz 10,29 m©
ARIX. fliggsSiol yosd 34,85 ma
XXX.  lépcsdhdz 22,81 mo
KXXI. fUggdfolyoss 23,71 m©
Ii.emelet Osszesen: 20,78 m

——
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IIl. . emelet:

XXXI1. lépeadhdz
AXXITI. Flggdfol yosd
KXNIY. lépesshiz
XXXV, flggsfol yosd
XXXV a. elSter

-

13

10,29 m

34,98 m

2, 81 o

i

"

B
w
~}
—
n;ﬁm

&, 83 n;

II] . emeletl Ssszezen:

IV.emalel:

XKXVI., lédpesdhidz
XXXVIT. fuggdsrol yvosd
XXXVIII. i1dpessShdz
AXNIX. rflUggdfol yvomds

10, zw
34,95
a2z, 81
ca, Tl

IV. enelet Sgszesern:

¥.enelet:

iL. ldpecsdhiz
XLI. T Hggsfol yogd
XLIT. mcsdkényha
XLIII. aisd padlds
XLIV. lépesShdz
XLV, f 8ggsfol yosad

o0, 78

10,28 m
@, 8% m
19,93 m
278,26 m

2, Bl m
22,71 m

Y. emel et HSsszesen:

relss padlds:
KLVI. felsd padld=z

3E3, 14 m

104, 7 ma

Osszesen:

m

104,78 m
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"élapité okiratban és a tervrajzon 65. szidmmal jelblt Bp.
7.: ;IxI. Népszinhaz u. 19. sz. alatti épllet féldszintjén, a
o 'ﬁig utcai oldalon taldlhaté, wutcai bejaratu 24 m2

'r_éiapterﬁletﬁ: 1 dzlettér, WC-bSl A&lld nem lakda céljat

‘g;olgélé helyiaég, melyhez & kézdsségben - maradd

- yagyonrészekb8l 44/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

jia:tozik.

'if;rss.fA{_Jézsefvérosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 66,
N ' szémti  tarsashdztulajdoni  illetdséghez tartozik, az

alapité okiratban és a tervrajzon 66. szammal jeldlt Bp.

' YITI. Népszinhdz u. 19. sz. alatti épilet féldszintjén, a

Vig utcai oldalon taldlhatd, utcal bejaratu 28 m2
alapteritletfi: 1 dzlettér, raktér-bél &lld nem lakés
céljit szolgdlé helyiség, melyhez a kozdsségben maradéd
ﬁagyonrészekbél 53/10.000-ed 1rész tulajdoni illetdség

tartozik.

;.67.JA. Jézsefvérosi Onkorményzat tulajdondt képezl  és a 67.

Sz&md  tarsashdztulajdoni  illetdséghez  tartozik, az
alapitd okiratban és a tervrajzon 67. szédmmal jelslt Bp.
VIITI. Népszinhdz u. 1%, sz. alatti épilet f£dldaszintjén, a

~Vig utcai oldalon talalhaté, utcai bejératu 43 m2

alapterﬁletﬁ: 2 uzlettér, eldtér, WC, raktdrbdél alld nem

‘ :1akés céljat szolgald helyiség, melyhez a kdzésségben
maradd vagyonrészekbdl  79/10.000-ed rész  tulajdoni

- illetdség tartozik.

68./n Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi &s a €8.

szami  tarsashaztulajdoni  illetdséghez  tartozik, a2z
alapité okiratban és a tervrajzon 68. szammal jeldlt Bp.
VIII. NRépszinhéz u. 19. sz. alatti éplilet pinceszintién,

‘a Vigs uteal oldalen taldlhaté, utcai lejératu 75 m2
alapteriletii: 1 raktar, eldtértdl &110 nem lakas céaljat

szolgdld  helyiség, melyhez a kézésségben  maradd

" vagyonrészekb8l 138/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

‘tartozik.
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1081 Budapest, Népszinhaz utca 19. pinceszint.
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CPR-Vagyonértékeld Kft,

’K

H-1035 Budapest

Iozsef korat 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecsiesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarost Birdség

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: COD450/2010
Iktatdszam: JGK-184

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Prater utca 33. féldszint

Cszamalattt

36323/0/A/1 hrsz-u

raktar ingatlanrdl

Budapest, 2019, januér

Flggetlen | Megbizhatd

| Ertékmérd



INGATLANFORGALM! STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosits T 3GK-184

Keriileten belili elhelyezkedése : Corvin negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1081 Budapest, Prater utca 33, foldszint
Helyrajzi szama 1 36323/0/A/1

ingatlan megnevezése : raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szédma

Komfortfokozat :

Az értékeles célja : Onkroményzat itali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 171 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete : 171 m? Fajlagos m2 ar: 302 308 Ft/m?
Térsashdz telek terdlete : 480 m?

Eszmei hanyad 1 1407 J/ 10000

Bels8 miiszaki dllapot : felijitandd

Megkédzelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott madzsere : piaci dsszehasoniitd- és hozamalap( modszer

A jézsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdnyozdsa utdm, a
helyszini bejaras és az értékeldsi szamitdsok alapjan megdliapitdsra kerdil, hogy a2 ingatlan

forgalmi értéke: 51690 000 Ft
azaz Qtvenegymillio-hatszézkilencvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 16 880 000 Ft

azaz Tizenhatmiilié-nyolcszdznyolcvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 43 940 000 Ft
azaz Negyvenharommillié-kilencszaznegyvenezer- £t ,

A piaci érték per-, teher- és igénymentes altapotban kerliit meghatdrozésra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a2 mindenkori hatdlyos 4fa torvény alapjén
szamitando.

lelen ingatlanforgaimi szakvélemeény kizardlag a targyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatérozdsara késziiit,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellet{ a forgaimi érték 85%-dban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog C 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap iddpontja 1 2019. janudr 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése : forgatlomképes _
OPR g ongriokelo Ki
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. 35 i
Budapest, 2019, janudr 24. vt T Rt sk
I Zb;‘%ﬁ;\mﬁiihi In ) j,M -
%ﬂ% " mirteiaah
2019 JAN 29 St 21 s ;jm:gm:ma Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Myilvdntartasi szam: 1398/2006,

2. oldal
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INGATLANFORGALMI SZTAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT() FELADAT)

Megbizdsi Szerzddés szerint a 1dzsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Xft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi {piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkromdanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez t6rténé felhasznétdsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovdbba megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alls, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazésra kerfiltek 8 TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a t6bbszordsen modositott 25/1997. (VHL 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a szdhan forgd fngatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, kdrnyezetét és
mas ertékbefolydsolé tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részieteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértéi véiemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jeleniévik: Ingatlanvagyon-ériékelS

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatfan-nyilvantartas szerinti aiapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.lap szerint): 1081 Budapest, Prater utca 33. foldszint
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 1710 m?

Helyrajzi széma: 36323/0/A/1

ingatlan megnevezése: raktar

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: VIIl, Keriileti Onkormanyzat 1/1
i, rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kéirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vi kerliiet Corvinnegyed kerliletrészében, a lézsef kdritrol nyild egyiranyd utcéban
talalhato, utcafronti zartsord beépitésdi tarsashaz foldszintjének utcafronti részén helyezkedik el, kGzvetien
utcafronti bejarattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkoldas a kézterileten nehezen megoldhatd, fizetds.
Kérnyezetében jellemzden utcafronton allé 2-5 emeletes tarsashazak épliitek.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen belll jo, 200 méteren belill alapellatdst biztositd (izletek,
egészségiigyi intézmeny, vatamint kozlekedési csomépont elérhetd. Tomegkozlekedési eszk6z6k a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

Tomegkdziekedési eszkézak:

vitiamos Autdbusz [ Trolibusz Metro/Foldalatti [ vasit

3. oldal
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4.2. Ingatlan aitalénos jellemz&i

Az értékelt ingatian a Nagykorated! nyilé egyirdnyd utcaban elhelyezkedd, utcafronti zértsory beépitési
tarsashaz foldszintiének utcafronti részén helyezkedik el, kdzvetlen utcafronti bejérattal, Egyik oldalrol a
szomszédos tirsashaz, masik oldairdt foghij telek hatdrolja, ezen a részen a homiokzaton nincs vakolat, a tiizfal
nyers tégla szerkezete l4tszik, A pince + foldszint 4 3 emelet szintkialakitasu épllet az 1900-as évek elején épllt
hagyomanyos épitési modban, kisméretl falazétégla falszerkezettel, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, Az
utcafronti homlokzat alsé része miikd burkolattal eflatott, amely mechanikai behatdsok miatt feliileti
sériilésekke! rendelkezik, a felsSbb részeken a képoros vakolat egységes, csak egy helyen lathaté kisebb, ki 1 m2;
es vakolathidnyossag. A fa dcsszerkezet(, 8sszetett magas tetd cseréppel héjait. A bels6 udvar és homlokzat
allapotéarol informacio nem all rendelkezésre,

Az albetét hejdratanak kiirnyékén a miks labazat hidnyos, a homiokzati falszerkezeten egyéb szerkezeti hibak,
hidnyossagok nem lathatdk, A 280 cm bejdrati magassagu, 150 cm széles, kétszarnyu fa szerkezetd afto eldtt
biztonsagtechnikaitag megfeleld rozsdas fém récs taldthatd. Az utcafronti részen taldthatd iroda és az eldiér egy
részének belmagassdga 4,65 méter, a belsé részeken ennél mintegy fél méterrel alacsonyabh, Az ingatian dsszes
helyiségében a fiiggdleges tartészerkezet alsobb részein jelentds - talaj menti felvizesedésbdl adodo -
vakolathibak (mallds, foltosodés) lithaték. A mennyezeten szintén jelentds vakeolatmallds, foltosodas lathatd.
XdzmGrendszerek koziil az Ssszes kiépitett, vizéra és gazdra megtaldthato {rendszerrél jekdtve), a villanyodra
hidnyzik. Fiitésrendszer csévezetékei megtaldthatoak, a kizponti egység és a hd leaddl leszerelve. A csatolt
hivatalos alaprajz megegyezik a természetben tapasztalt dllapotokkal. Elhelyezkedéseét és megkozelithetdségétis
figyelembe véve alternativ hasznosithatosaga is reélls,

Epiitet:
Eplitet épitési éve: ~1900 _
Eptiet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Miszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felﬁj_ltanéé
Fligg6leges teherhordd szerkezet: kisméretii falazétégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém szerkezet éﬁlagos
Tetdszerkezete: fa dacsszerkezet, cserép héjalds étl!agos
Epiilet homiokzata: vakolt, kéiporos dtlagos
Ertékelt helyisézcsoport: raktar
Belsd terek felilete: vakoit, festett, csempézett feliijltand_é
Belsd terek burkolata: simitott beton + mozaiklapra teritett PVC feldjitandd.
Vizes helyiség(ek] felulete; részben csempézett felujitande
Vizes helyiség(ek) burkolata: mozaiklap ft_eh]i_i’gaﬁdé
Kiilsd nyildszérok: fa szerkezet(i bejdrati ajto, fém raccsal feldjitando
Bejarati nyilds magassaga: 280 cm magas .
Atlagos belmagasséga: 465 cm {elétér, iroda), 400 cm {raktarak} magas
Belsd nyilaszarok: fa szerkezet( beltéri ajtok fekdjitandd
Fiitési rendszer: héleaddk és kbzponti rendszer leszerelve fel:]jf;anldd
Melegviz biztositdsa: kbzponti rendszer leszereive feldjitando
Meglévé kozm-kiallasok: villany, viz, gaz, kézcsatorna feiﬁjita_ndd
Meglévd kézmié mérdorak: viz, gaz {nincs kdzmdhdlézarta kbtve) feiﬁjitandé
Feljitas éve:
Feltifitas targya:
tngatlan miiszaki dllapota Gsszességében: feldjitando
Megjegyzés:
4. ojdal
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4.3, Epitietdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacick} ellenGrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a ldthaté tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt} kikértiik.

Hédz:

A térsashaz homiokzata dsszességében karbantartott, megfelel§ allapotl, minimaélis vakolathibdval. A labazat
miikd burkolata repedezett, az albetét bejaraténak bal oldaldn hidnyos. A foghij telek felé es6 tiizfal nyers
falfelillet. Az ereszcsatorna rendszer a felszini vizelvezetést biztositja.

Albetat:

Az albetét az elmiit iddszakban nem részesiilt feldjitasban, belsd terének dllapota felljitandénak mondhato.
A falszerkezet alsé részein, valamint a mennyezet egészén jelentds vakolathibik lathatdk. KézmGirendszerek
kiépitettek, szolgaltatds sziineteltetve, Flitést és meleg-viz eflatast biztosité rendszer kiepitett, a kizpontl
egység és a h¥ |leaddk hidnyoznak.

Bérléi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

i Hel’yisé_gek; . Padozat . | Falazat: |- Nettd - { - Kofrekecid. |.. Hasznos: .
elftér mozaiklap festett 19,73 m? 100% 19,73 m?
iroda mozaikiap festett 19,03 m? 100% 19,03 m?
raktar simitoit beton festett 91,21 m? 100% 91,21 m?
raktér simitott beton festeit 17,73 m? 100% 17,73 m?
raktar mozaiklap + PYC festett 18,31 m? 100% 18,31 m?
mosdo mozaiklap csempézett 3,61 m? 100% 3,61m?
zuhanyzd mozaiklap csempézett 0,88 m? 100% 0,88 m?
we mozaiklap csempézett 0,94 m? 100% 0,94 m?
alapteriileti korrekcid -0,44 m? 100% -0,44 m?
Osszesen: 171,00 m? 171,00 m?
Osszesen, kerekitve: .. . .. . . |. . . . 1 . 171m : 171 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriiiet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA atmutatdé elvei és mddszertani ajdntdsai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
maddositott 25/1997. (VII.1] PM rendeletben és a mindenkar érvényes egyéb jogszabilyokban elbirtaknak
megfelelden keszijlinek.

Az értékelési szakvélemeény készitGje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIl. térvény az informaciés énrendelkezési jogrél és az informacidszabadséagrdl, tovabba a 2016/679/¢U
Rendelet { 2016, prilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védetmerd) és az ilyen adatok szabad dramlasdral, vatamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdi szélo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két 8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a kbitségalapi értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven horzamszamitason
alapuld) értékelések kdzé soralhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
id6pontjdban egy vasarolni szandéko:6 és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak velna. (EVS 1)

Placi dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mébdszer

A modszer soran az értékelendd ingatian elemei dsszehasonlitdsra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindiati adatokként haszndlt ingatlanok paramstereivel, majd az eltérések
korrigalsra kertilnek. Miné! kdzvetienebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecstésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kvetkezé tényez8k szolgéinak:
- realizalt Ggylet szerintt 4r / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetfség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki llapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan Kkirnyezetében fellelhetS hasonld tipusi ingatlanok addsvételifkindlati adatainak
felhasznalasdval hatarozhatd meg.

A hozamszémitason alapuld értékelési mbdszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és a3z ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a killonbségébdl (tiszta jdvedetmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jovedeimek jelenériéke.

A hozamszdmitds 1épései dsszefoglatva:

1. Az ingatlan lehetséges {afternativ) haszndlati médjainak elemzése,

2. A jdvibeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldliitasa hasznalati mddonkent,

4, A i8késitési kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beiil
dgazati kockdzat)+helyi kirnyereti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,5 %, kerekitve 6,5% [lakdsok)-7,0-9,5% {egyéb). {2019. . n.év)

5. A penzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

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

A modszert dftalaban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetéhen alkalmazzak,

6. oidal
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Kiltségalapl szdmitdsi modszere
A netto pétlasi kdltség elvil értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkullt Gjraeldaliitasi

erkdicsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtdrgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt }étesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldtertilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi kepességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanck
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre kerliitek. Az ingatlanok forgalmi
ériékében ki kell fejezédnie, hogy az adotit telepilés milyen szintii, mindségd elidtast nydjt helyben és a
kérnyezetében é18 lakossag szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi iényeges formdjat. A brutto helyettesftési (potldsi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képe:zd felépitményekkel azonos mlszaki jellemzdkkel és funkcioval biré
iétesitmeény jelenfegi megvaldsitésdval kapcsolatos valatnennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét,

A kizvetlen kiltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeldaliitisi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
djraelballitési értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mernoki Iroda Kft. dital kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységarai alapjén
szamolhatjuk.

Az avuids az idd muldsa miatti értékcsdkkenas, Harom 6§ eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kbrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épillet f6 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek
drdnyadt az Ssszértékhez viszonyitva, A fizikai avulasi szdmitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hétralévd
elettartamat kell figyelembe venni.

Aitalénos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelf hasznalni:

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetll éplietek 40-70 év,

- csalddi haz jellegll épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékeinek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyaket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.] A kdrnyezeli avulds az ingatlanon kiviili kdrilimények miatt ali el8, mint a kereslet hidnya, a terillet véltozo
ingatian felhasznéldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szézalékosan kell megadni,

Telek esgmei értékének szamitdsa:

Keriileten belili elhelyezkedése; Corvin negyed

Tdrsashdz telek teriiete: 480 m*

Eszmei hdanyad: 1407 J 10000

Albetétre jutd telek terilet: 67,54 m*

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

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 16880 Q00 Ft , Tizenhatmillid-nyoleszdznyoicvanezer- Ft |
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5.2. ingatlan értékének meghatarozdsa

{ 5.2.1, Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuid értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. } OHadat2. |OH adat 3. ;‘:‘:H_ adat 4. ﬁ_H adat 5.
. . Bui:iist, \{III. lfer.,' Vil ker., VI, ker., VI, ker., Vill. ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Prater utca 33. Nepszinhaz Corvin negyed |Orezy negyed Prater Siigony
f5ldszint negyed
megnevezése: raktar vendéglatd lizlet lizlet lizlet {ziet
alapteriiet (mz): 171 73 300 162 197 114
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft): 29 900 000 | 139 900 000 | 35 000 000 | 69 060 000 | 40 000 000
kindlat fadasvétel ideje (év): 2019 2019 2018 2018 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m®}: 368 630 419 700 308824 | 315228 | 315789
KORREKCIOK 7
eltérd alapteriilet -5% 6% -3% 1% -3%
kerileten belili elhelyezkedés 0% -5% 5% 5% 10%
épiileten betili ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 1074
aMaldnos miiszaki allapot -5% -10% -5e4 -10% -5%
eltérd felszereltség (komfortfokozat) -5% -5% 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) -5% -5% -5% 0% -5%
helsd 2 szintes 10% 0% 10% 0% 10,74
eltéré funkdd ~5% -5% -5% ~5% -5%
Osszes korrekeié: -15% -24% 3% -9% -8%
Korrigalt fajiagos alapar {Ft/m2). 313 704 320 861 298 169 287 804 291000
Failagos dtlagér: 302 308 Ft/m?
ingatian bacsUi p:'aci értéke: 51 694 668 Ft_
Ingatlan értéke kerekitve: 51690000 Ft .

Osszehasonlito adatok lefrdsa.

1. adat;

2. adat:

3. adat:

4, adat:

5, adat:

Népszinhdznegyed, bels 2 szintes j6 miiszaki llapotban 1év6 vendéglatdipari
egyseg forgalmas helyen.ingatlan.com/24746133

Corvinnegyed, foldszinti, feldjitott Gzlethelyiség, uj nyitdszarokkal, vizesblokkal,
dlmennyezettel, a Kalvin térné|, Ingatlan.com/26999893

Orczynegyedben, belsd 2 szintes jé miszaki dliapotd dzlethelyiség,
gazkonvektoros fiitéssel. Ingatlan.com/23478028
Corvinnegyed, féldszinti, feldjitott {izlethelyiség, uj nyilaszarokkal, vizesblokkal,
almennyezettel. Ingatian.com /27348831

Corvinnegyed, féldszinti Ozlethelviség, panelhaz alidban, kizepes allapotban.
ingatian.com/28259351

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
51 690 000 Ft
azaz Otvenegymillic-hatszdzkilencvenezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel

Adatok értékeltingatlan | dsszehasonifté. |- sszehasonlfté | Ssszehasonlitd,

o o aditlc | Uadatz | . adats .
ingatfan elhelyezkedése; 1081 Budap?st, P‘réter Vil ker., VII!‘. ke'f., Vil ker.,

utca 33. foldszint Prater (81 Vajda Péter utca 15

ingatlan megnavezése: raktér fizlet dzlet raktar
hasznosithatd terliiet {m°); 171 30 110 155
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé}): 320 000 299 000 250 006
kindlat / szerz&dés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6 miatti korrekeid; -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m>/hé): 3200 2446 1452
KORREKCIOK _ ‘
eltérd alapterilet -3% 2% -1%
eltéré mdszaki éllapot, épllet kora -20% 5% -5%
elhelyerkedés (kerideten/épiileten belill) 10% 0% 20%
hasznasithatdsag/hasznositottsdg {ingatlan jellege) ~10% ~10% 15%
Osszes korrekcis: ~23% ~17% 29%
Korrigdit fajlagos alapér: 2456 Ft/m2/hé | 2020Ft/m2/hd | 1B78Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2118 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirgsa;

1. adat: Corvinnegyed, teljesen feldjitott szuterén szinten 1évé Gzlethelyiség, a Corvin
Pidza mejlett. ingatlan.com/28314902
2. adat: Corvin negyed, kbzepes dllapatd, foldszinti Uzlethelyisége, kiimdval, rdccsal
felszerelt. ingatian.com/228017533
3. adat: Palotanegyed, féldszinti, utcal bejdrattal rendelke2d mihely, raktdr, 3 méteres
beimagassaggal, ingatlan.com/22838234
Hozamszdrmitds
Bevételek:
piacl adatok szerint bevételek : 2 118 Ft/m2/hé
Kinaszndltsédg: 90%
Figyelembe vehets éves bevétel: [ 3911522 ft
Kdltségek:
Fettjitasi alap: 5% 195 576 Ft
igazgatasi koltségek: 2% 78230 Ft
Egyeb koltségek: 5% 195576 Ft
Kbltségek dsszesen: 469 383 Ft
Eredmény:
Eves dizemi eredmeny: 3442 1407t
Tékésitési rata {szdmitas 6. old.): 8,0%
Tokésitelt érték, kerekitve: 432 030 000 Ft
Ingatlan hozamszdmitdson atapuié médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
43030000 Ft
azaz Negyvenhirommillid-harmincezer- Ft,
9. oldai
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

‘!.

A piaci dsszehasonlité moédszert, mint 5 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitds tdkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasontd ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatésdgot
és az {izleti fehet@ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szadmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsekeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapli maddszer tikrozi legkevésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyeimen kivil hagytuk.

- , Szamitott érték | Suly |Sidlyozott érték
Az atkalmazott modszerek [Ft] (%] (Ft]

. Ingatian értéke piaci dsszehasoniité modszerrel: 51690000 Fti 100%F 51690000 Ft

a ingatlan értéke kditségalap modszerrel: 0Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapd maodszerrel: 43 030000 Ft 0% OF

- Az ingatlan egyeztetett értéke: 51 690 060 Ft

Ingatfan egyeztetett értéke (kerekitve):
51690 000 Ft

azaz, Otvenegymillié-hatszazkilencvenezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsté szakvélemenyben ismertetett adottsigokkal rendelkez8 ingatian értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszts tuiajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az 4atadott iratok tanulmanyozdsan tdlmenfen jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
grvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tGimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valialunk;

- az értékelés azon a feitételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasdval

Bsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagokto! és egyéb szervezetektd), személyektdi valamennyi szitkséges

engedély, jdvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre ali, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megtjithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerfl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a

Megrendeld képviseldjének szébeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de

érzékszervi vizsgalattal nem észiethetd értékbefolyasold tényezbkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt

anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre dartalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk
feleldsséget;

- netn vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlic terheket és kotelezettsépeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzédsanak iddpontidban az ingatlan haszndlataval
kozvetientl] dsszefliggd tartozds (kdzlzemi dijak, stb.) nem ali fenn;

- az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szlkséges épiiletgépészeti
barendezések és felszerelések ertékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piact viszonyok elfre kell§ pontosséggal nem prognosztizdlhaté valtozésai
mdadosithatjak, iltetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét hefolydsold kdriilményekben bedlléd [ényeges viitozds esetén szlikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felei§sséget olyan kbriimények megléte miatt, amelyek befolyasothatjak az ingatian értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduténapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az dltlalunk meghatarozott értékek az el8z8ekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalds esetén érvényesek.

]

10. oidat
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szémitdsok alapjén az aldbbiakat régzitjiik:

Ingatlan cime: 1081 Budapest, Prater utca 33, foldszint

ingatlan piaci forgalmi értéke: 51 690 000 Ft

azaz  Otvenegymillié-hatszazkilencvenezer- Ft,

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

Szakvélemény fordulénapja : 2018, januar 14.
Szakvélemény érvanyessége : 180 nap
rorgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. januar 24.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES| BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS [SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat misolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzddés

Ingatian elhelyezkedését mutaté térkép

HEOOBROE

Fényképfelvételek




Nem hteies tulajdon lap INGIT THIRLICS L114) Q01 14p

Budapest Févires Xormamybhivatala XI Keritloti Hivataia
Budapest, X1, Budafokd ot §9. 151 9 Budapest, P{ 415 Oldal: 13
- Nem: hiteles tulajdoni lap - Teljes miscdat :
N Megrendetds szim: 800000411 1177263 9

- 2019.01, 08

TRUDAPEST VIII.KER.
‘fltarﬁlet 36323/0/A/1 helyrajei szdn

1083 BUDPPEST WIll .MER. Prater wheoa 33, foldezint. "felilvizsgalar alatt"

LRESZ
_ 1. AT egyéb onalld ingatlan adatai;
‘ negnevazas terdletr wzobdk zuima agzme i hanyad tulajdent
m3 . egéez/ 81 T e
raktar 171 2 v 1407 /730400
- Ba jegyzfi hatavozat: 9%99950/199%2/

. bejegyzé Batdrozat: 1624407109571995.02.23
‘Tarsashaz o o
A7 6nillé ingatlanhes tarkosnak az ala pitd skirvatban meghatdrezoid

ha

HRESZ

. tulajdeni hanyad: 171 .
bajegyrd hatdrozat, svkezémi idd: 162440/1995/19%% 08,23 g
sogoims 198%. dvi XHXTIT: tv.  248817/19937199%.12.06 o
jogeim: eredeti Felvitel  162448/1995/1985.09.23 :

e b

jogallas: tolajddonem

aévs VIIT.KER., CHKORMANYZAT , E
cim: 1082 BUORFZST VITI.RPX. Bakozz uatca 63-67:
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TARSASHAZ TULAJDONT BLAPITO OKIRAT

i,

B Bp. Jozsefvarosi Onkerményat { Bp. VIII. ker. Barossg u, &5~
67.) tulajdonaban 1év8é Budapest, VIII. keriileti 1636 sz.
tulajdoni lapon nyilvantartott 36323 hrsz-u 480 ma
alaptertiletd# - természetben Bp. VIII. Prater u, 33. szém
alatti héazasingatlant =~ annak a lakdsok &s helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes
szabAlyokrdl sz414, 1994, évi XVII. torvénnyel mddoesitott
1993. évi LXXVIII, t&érvény 51. §.-a szerinti elldegenitése
érdekében - a mellékellt tervrajzok és miszakl leirds =zlapian

tarsashazzi

alakitia.

A térsashéz lakasai és nem lakds céljdra szolgdld helyiségedl
az 1977.évi 1l.sz, tvr., wvalamint a Jjelen alapitd okirat
rendelkezéseinek mwegfelelden, mint Jdrdklakéseck /lakaésként
hasznalt Sréktulajdont helyiségek/ és nem lakids céllat

szolgald helviségek - természetben megesziva a k&z8s
tulajdeonban maradd telekrésezek, épliletrészek, berenderzrések és
felszerelések kézbs hasznalaténak Jjogaval - a vevdk magén

tulajdonéba keritlnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
tarsak egymas kozdttl Jjogviszonyat ez 1977, évi 11. tvr,
rendelkezésel és az alapitdé okiratban foglaltak az alébbiak

szerint szabalyozzdk.
IT.
KOzZO3 £8 KOLON TULAJDON

A.
’Oz068 TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan kézés tulajdondban maradnak az

ingatlannak mindazon részel, amelyek nincsenek kidlsén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon é&s miszaki
leirasban feltintetett és alabb felsorolt telek,

épitményrészek és berendezések:




2./ Kozds tulaijdoni illetéség

a/ Kozbs illetfségi tertletek:

I, Telek 480 m2
Pince

II. elbtér 14,27 m2
IXI. t&rold 42,99 m2
Iiv. tarold 30,36 m2
V. tarold 4,88 m2
vI. taroléd 4,58 m2
VIEI. taroeld 4,58 m2
VIII. rekeszes tarold 27,78 m2
Ix. rekeszes térold 18,42 m2
X. tareld 3,15 m2
XTI, térold 3,20 m2 .
XII. folyoesé 48,80 m2
XIII. rekeszes t&roléd 83,05 m2
XIv, tarold 11,45 m2
Pince &$sszesen: 297,52 m2
Féldszint

xV. kapualj 10,76 m2
XVI. lépcadhaz 38,49 m2
XvViI. udvar {(lapostetdvel) 59,95 m2
XVIIT, pincelejéard 5,82 m2
XIX. takaritészer t. 5,76 mZ
XX. légudvar 1,39 m2
XXI. légudvar 4,41 m2
Féldszint Osszesen: 126,57 m2
I. emelet

XXII. lépesShéz 18,69 m2
XXI1I. fuggbfolyosd 11,12 m2
X¥Iv. flggbfolyosd 14,03 m2
XXV, légudvar 1,92 m2
XXVI. légudvar 2,95 m2
XXVII. légudvar 1,98 m2
I. emelet Osszesen: 50,69 m2

%
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il. emelet

KXVIIXL. lépcashaz 18,69 m2.
HAXIX. figgdfolyoesd 20,27 m2
XXX. flggdfolyosd 4,26 m2
II. emelet &sszesen: 43,22 m2

I1I. emelet

¥HXI. lépcsdhaz 18,69 m2
KHXIT. figgdfolyosd 20,27 m2
XXXT11. fiiggéfolyosd 4,26 m2
III. emelet &sszesen: 43,22 m2

IV.emelet és padlas

X¥XXIV. lépcsdhaz 18,69 m2
KAXV. filgadfolyosd 10,95 m2
XKXXVI. k&zlekedd 8,28 m2
XXXVIT kdzds elStér 14,36 m2
XAXAVIIT. k¥zds WC 0,98 m2
XXXIX. padléstéx 76,30 m2
X% padlastér 18,55 m2
XLI. padlastar 15,91 m2
IV, emelet és padlés Osszesen: 164,03 m2
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RULON TULAJDONW

A tulajdonostarsak kiilén tulajdonaba kerdlnek mint

tarsashaztulajdoni 1illetdségiik alkotérészei az I ~ LIV. =zém
alatt felsorolt, kdzds tulajdonban maradd vagyonrészek
haszndlatanak jogaval egyiltt, természetbsn megosztva az egyes
épitmények, azok tartozékai és felszerelései az aladbbiak

szerint:

FOLDBZINT

1./ A Jdzsefvarosi Unkormanyzat tulajdonét'képezi és az 1.
szAmd tarsashaztulajdoni illetSséghez tartezik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 1. szémmal jeldlt Bp. WVIII.
Priter w. 33. szdm alatti ingatlan f&ldszintjén a
kapualjtél balra masodik utcai bejaratd 3 raktérbél,
elétéarbdl, irodébdl, mosdébdl, zuhanyozdbél, WC-bEl allé
171 n2 alapterittlet nem lakdas oéljdt szolgdld helyiség,
melyhez a kdzdsségben maradd vagyonrészekhEl 1407/10.000-

ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

2./ A Jozaefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a 2.
szam{l tArsashéztulajdonl illetéséghez tartozik, az alapitd
okiratban &s a tervrajzon 2. szammal jelslt Bp. VIII.
Préter u. 33. szédm alattl ingatlan f£f8ldszitjén, a
kapualijtél balra elsS utcal bejarata, 19 m2 alapterdletd
rakt&rbdl 4116 nem lakds célijat szolgi&ld helyiség, melyvhez
a kdzdsségben maradd vagyonrészekbdél 156/10.000-ed rész

trlajdoni illetdség tartozik.

3./ A Tézmefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a 3.
szadmd tarsashdztulajdeni llletdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 3. szdmmal jeldlt Bp. VIII.
Prater u. 33. fsz. 1. szam alatt taldlhatd 47 m2
alapterdiletd szoba, félaszoba, eldszoba, ktzlekedd,
flirdészoba, konyha helyiségekbdl allé oreklakas, melyhez a
kézdsségben maradé vagyonrészekbdl 387/10,000-ed rész

tulaidoni illetdség tartozik.

4.,/ B J6zsefvarosi Onkormé&nyzat tulajdonat képezl és a 4.
szamt tarsashaztulaidoni illetbséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 4. szammal Jjeldit Bp. VIII.
Prater wu. 33 £szt. 2. szédm alatt talalhaté 32 m2

alapteriiletd szoba, konyha, kdzlekedS, ¥WC, firdészoba

helyiségekb8l Al16 brdklakés, melyhez a kdzdsségben maradd
vagyonrészekb&l 263/10.000-ed
tartozik.

rész tulajdonl illetdség
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Aktualizalasi adatlap

| Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitési Iroda

l Ertékelt ingatlan megnevezése: ! helyiség

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Teleplilés: Budapest, VIIL. kertilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Homok u. 3. pinceszint
HRSZ: 35092/0/A/1

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft.
Ertékbecsli: Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 60.365 Ft/m"

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.300.000 Ft

Az ingatlan likvidécios értéke: | 2.150.000 Ft

Déatuma: 2016. 01, 12.

Jévahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2016. 01, 18.
Tulajdonviszonyok és hérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo: Ures, 2 drverésen volt, nem volt ra jelentkezd

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizilas érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizalas:
"‘T":Z;vbmﬁ-wf Al g Wudonol
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: “’j?"’(‘?s ............ Ft/m~
Az ingatlan forgalmi értéke: LEiBee weo T Ry
Likvid forgalmi énték: LEED e T R

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett

miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egylitt érvényes.

Budapest, 2019. ZU?Q FEB RZ 8 .....
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lgazsaglgyi Ingatlanforgalmi Szakérts
JGK Zrt.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest \’lll. ker., Homok utca 3. szdm (hrsz.:35092/0/A/1) alatti, Onlkos many zati
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Ertékelt ingatlan: Budapest, V11, ker. Homok stca 3. pince raktdr (Hrsz.: 33092/0/471)

GRIFTON
Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

i .. BN = =B =N =B B = 3N N B B B BE B B B )

lJézsefvérosi Gazdalkoddasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdatkodési Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

: raktér

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (viros, keriilet)
Utca, hazszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIIL ker. Magdolna negyed
: Homok utca 3. pince

Hrsz, + 35092/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VI keriileti Onkormanyzat
Jeleniegi bérld ! nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERVENYESSEG : fordulonapto] szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!L

Ingatlan tipusa

Eptileten belitli elhelyezkedése
Kézmb-ellatotisag

Epitési technologia
Alapteriiiet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Tarsashaz telkének teriilete

: raktar
: pince (utcai)

: hagyomdnyos, tégla
: 71 m?

: 2,5 méter

: 1.305/10.000

: komfort nélkili
: 619 m’

ERTEKELES

l}:rtékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulénapja

: 8sszehasonlité adatok piaci elemzése
12016, januar 11,

Az ingatlan likvidacios értéke

MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgaimi érték 1 60.563,-Ftm*
Az ingatlan forgalmi értéke : 4.300.000,- ¥t
azaz Négymillio-hdromsydzezer forint
Az ing.-hoz tartoz6 telekhdnyad eszmei értéke 1 4,400.000,- Ft

azaz Négymillio-négyszdzezer forint
: 2.150.000,- Ft

azaz Kettdmill

Ig-egyszdzitvenezer foring

Budapest, 2016 januar 12 Készitette:

2y

{7« Ingatla

Toronyi Ferenc
niorgalmi értékbecslé
névjegyzék szdm: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Ted.: < 36 71} 270 b 84 Faxe

35 015 27090 87 e-mail: property@agrifton.hy
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Budapest. VI, ker. Homok utca 3. pince rakedr (Hrsz.: 35092/0/4/1) Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefviarosi Gazddlkoddsi Kbzpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi Igazgatésag (1083
Budapest, Losonci utca 2.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Homok
utca 3. szam alatti, 35092/0/A/1 hrsz-0 pince raktar 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcios ériékének a
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabilyzat, jogszabily, amelynek megfeleloen az értékelés késziile

i
Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formdban t5rténd
‘ megallapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szdvetsége szakmai
, bizotisiga dltal kidolgozott - ajdnlasoknak megfelelden, az abban meghatirozott eljdrasokat
kvetve, az Alldeszkdz Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatésai
- szerint, az ingatlan jellegére tekintette! a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapuld
madszert alkalmaziuk. Az ériékelésnél figyelembe vettitk a 25/1997. (X1.1.) PM és az
54/1997. (X1.1) FM sz. rendeleteket, tovabbd a helyi Onkorményzat specidlis kitételeit is.
. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon toriénik, az eladd nincsen eladési kényszer
* alatt. Az ingatlanok altalaban hosszi tidvon bérbe adottak, vagy liresek. Az atkalmazott
midszer és a levont kovetkezfetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és
' iranymutatasokban rogzitettek figyelembevételével, az oft meghatérozottak szerint
’ értendok.

2.2, A szakértoi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése
Figyelemmel az ériékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovabbd az értékelés céljra az
€riékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a vizsgalt lakds esetében a piaci
informaciok elemzésére épiild Ssszehasonlito modszert alkalmaziuk,
2.3. Helyszini szemle és idopontia
Helyszini szemle idGpontja ; 2016, janudr 11.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2009, aprilis 01.)
- tarsashéz alapitd okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanré] fényképielvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci G 95, teb 136 7300 220 90 85 baxc 1 0 10 201 95050 B mall property@agrifron,hy !
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Evtékelt ingurlan: Budapest. VI ker. Homok wica 3. pince roktdr (Hrsz.: 35092:0/471)

R

GRIFTON
Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Teleptilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriifet

Cim - Homok utca 3. pince

Helyrajzi szam  : 35092/0/A/1

Megnevezése : rakiar

Terillet 1 71 m?

Tulajdonos (ok)  : Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hinyad
Széljegyek 1

Terhek s

3.2, Az ingatian ethelyezhedése, dltaldnos lefrisa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerilletében, Magdolna negyed elnevezésii
varosrészben, a Homok utcaban, a Bauer Sdandor utca és a Kis Fuvaros utea kozétt 1évo
tarsashaz pincéjében taldlhaté. Az ingatlan a févéaros kozpontjatél kb. 1 kilométerre
hetyezkedik el. Komyezetében tarsashazas ingatlanok taldlhatéak, az épiletek foldszintyén
néhol tzlethelyiségekkel, Az utcak burkoltak, kdzmiivesitettek. A tarsashdz kozmilves, az
értiékelt ingatlan kdzmi nélkili, Témegkozlekedéssel a kiirnyéken kézlekedd autébusszal
és villamossal érhetd el. Személygépkocsival legkénnyebben a Homok utca fel6l

kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1800-as évek vége

Ingatlan tipusa  : farsashaz

Epitési mod : tégla

alapozds : tégla sav, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetel8lemez, allapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla, karosodas nem lathatd

fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, megfeleld dllapoti
falazat s tégla, kdzepes dllapotn

tetészerkezet : magastetd, kézepes allapoti

héjazat : cserépfedés, kbzepes allapoti

kiilsd feluletképzés: képoros vakolat, gyenge allapoti

Eriékelt ingation:

kiilsO nyilaszarok : fémszerkezetli bejarati ajtd és ablakok, ablakok fix fémréccsal

védettek, rossz allapotiak
belsd nyilaszardk :
padozat, burkolat : beton, kizepes allapotu
belsé feliletképzés: vakolt, festett falak, kdzepes allapotiak
gépészet, héleadok; -

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Tet v 56 70 070 w0 B Faxr 540 270 0 57 Banalh property@grifton.hu
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Ertékelt ingation: Budapest, VIl ker. Homok wica 3. pince rakidr (Hrsz.: 35092/0/4/

o

GRIFTON
; Property

Az értékelt ingatlant magdba foglalé épiilet az 1800-as évek végén épiilt, tégla szerkezettel,
pince + foldszint + 1 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Homok utcaban, a Bauer
Sandor utca €s a Kis Fuvaros utca kozétt 1évd tarsashdz pincéjében helyezkedik ¢l, a
Homok utcardl onalldan kozelithetd meg. A vizsgalt ingatlan 3 boltives raktarhelyiségre
osztott, melyek belmagassaga 2,5 m. Az ingatlanban kézmiivet nem taldltunk.
A bejarati ajtd és ablakok fémszerkezetliek, az ablakok fix fémriccsal védettek, rossz
dllapotiiak. A padozat beton, kdzepes allapoti. A falak vakoltak, festettek, kdzepes
allapotiak. A belsd raktarhelyiségek padozatdt a hibas csatornabdl kifolyé szennyviz
boritja. Gépészeti berendezés és holeadd nem taldlhatd. A szemle sorén az ingatlan iires

volt.

Osszességében a vizsghlt ingatlan gyenge-kézepes miiszaki 4llapotd.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt alaprajz alapjan valamint a tulajdoni lap
szerint, kerekitve kerliltek meghatarozasra. Az eliérd kialakitas és funkcio kovetkeztében
az egyes funkciondlisan és terilletileg, illetve késziiltségben elhatérolhatd éptiletrészek
alapteriileteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd siillyal vettitk figyelembe.

. helyiségek
helyisé
Helyisép-megnevezés elyiségek nettzﬁ m:;::‘::;’;“:f/ redukalt
alapteriilete, m ¥R 7o alapterillete, -
| Ingatlan helyiségei
Raktar 41,86 100% 41,86
Raktar 23,77 100% 2377
Raktar 546 100% 546
j_qgatlan tisszesen 7109 71,69
Helyszinen ellenfrzitt teriilet {m’) 71,89 71,09
Tulajdoni lap szerint: terlitet (m’} 71,00 71,00

Az értékmeghatarozas sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet 8sszesen: 71,0 m?,

H-1139 Budapest, Vaci 0l 95, vei: chn 18 70 &

Vax v i, Sod B My Bemaid rifton
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Ertételt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Homok wica 3. pince vakigr (Hrsz.: 3509220/4¢1) Property

4. Erték meghatdrozds
4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd midszerrel

Az ériékmeghatdrozas soran a Budapest VIII. kerfilet terilletén 1év8, hagvomanyos szerkezet(i lakoéépiiletben talalhato raktérak elmult egy
évben megvalosult addsvételi adatait vettilk fipyelembe.

, Az értékelends sszehasonlité adatok jellemzdi
Megnevezés ingattan jellemz6i
1 2 3 4 5
Ax ingadan fankcicia Raktir Raktir Raktir  Raktar Raktar Raktar
Tefepiilés Bp., VHI. ker. Bp., VIIL ker Bp., VHL ker. Bp., VHL ker. Bp., VIO ket Bp., VAL ker.
Utca, hdzszim Homok utca 3. Baross utca {360 Mikea utca Nagy Fuvaros utca Népszinhirx atca Vajdahunyad atea
Epiiteten beliili ethefyezkedése pince pince pince alagsor alagsot pince
Ingatlan hasznos dsszierilete n 32 47 55 93 2z
Komfortfokozata komfort néikidi komfor nélkil flkomfortos komfortos komfortos félkomfortos
Epités éve 1800-as évek vége 1912 1926 1920 1930 1900
Szerkezet, dllapot Tégla, gyenge-kbzepes L] tégh, kozepes atlapor | tégla, felbjitort allapot] téga, dtlagos dllapot jeégha, fetifitort allapot] tégda, rossz dllapot
Eladist 4c Ft-ban 2 300 000 2900000 4 000 D00 000000 1 904 000
Ekadis ideje ) ) i M5 2015 2015 2015 ) 2015
Osnzehasonlits adar frrisa Adatbizis Adatbdzis Adatbazis Adaibdzis Adathizis
Fa]‘lasos kinilat dr {F1/ 'm? T1875 61702 72727 96774 86 364
Korrekcios tényezdk Suazalékos korrekeid | Szaralékos koerckeid | Szizalékos korrekeio | Szazalékos korekeid | Sedzalékos koerekeid
cthelyezkedés (1) jobb 5% jobb 5% hasonld 0% hasonlé 0% jobb -5%
ingatlan mérete (2) " kisebb 5% | kisebb 5% | kisebb 3% | nagyobb 5% kiscbb 5%
hasznalhatdsdg (3) hasonid 0% ! hasonld 0% | hasonls . 0% | hasonld 0% ! hasonka 0%
kézmivek, komfortossdg (4) 2zonos 0% jobb -5% jobb  -10% jobb  -10% jubb -5%
‘ mszaki diapot (5} jobb 3% | jobb  -10% | hasomld 0% jobb  10% | rosszabb 5%
_ingailan ethelyezkedése épilleten bekil (6) hasonkd % hasonio 0% hasonld 0% hasonlé 0% hasonid 0%
A piaci karrekcié mértéke sszesen -15% -25% 5% -15% -10%
Korrigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/mz) 51 094 46 277 61 818 82 258 71727
A fipyelembe vett stilyszémok 106% 20% 2% 20% 20% 20%
Korriglt stilyozott itlag eladisi ir (Ft/m’)| 65 835
Azingatian beesille piaci forgalmi értékd 4 700 600 - azaz Négymillid-héiszizezer forint

H-1139 Budapest, Vaci 9t 95. Tel.: +35 (1) 270 30 56 Faxs +36 (1) 272 94 §7 E-madl! property@grifton.hu
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Evtékelt ingatian: Budapest. VI ker. Homok utca 3. pince raktdr (Hrsz.: 35092/0/4/1) P roperty

4.2, Forgalmi ériék meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbd! szarmazé éves bevétel nagysigat az ingatlan bérbe adhatd hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 686 Ft/m*/ho értéken becsiiltitk meg. A kapacitds kihasznaltségot 75 %-ra

terveztiik,

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukciok alapjén a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik at. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerlisitettiik. A kdzvetlen (0Okésités
moédszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jévedelmet szamitunk at értékmutatdva. A
vizsgélt ingatlan esetében 9,5 %-o0s tOkésitési ratat alkalmaztunk,

& Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Ftfho. m”{;ﬂ':::u o
1. Raktar, pince, . Janos Palpapatér ' 8 32000 889
2. Raktar, pince, Leonardo da Vinci utca o - 80 _60 000. 1000
3. Raktar, pince, Magdolna uica - .38 35000 1187
4. Rakidr, pince, Népszinhaz utca L 18 21000 1167
5. Raktar, pince, UlGi (it 74 50 000 876
Atlag bédeti di Fym*mé ' 980
kozmiivek hianya miatli korekeié | -30%

Korrigalt bérleti d FUm?mé : 686
Megnevezés ‘ ~ Adatok, értékek
Bevéteiek , O
A bérietileg hasznosithato teriet I &
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hd , - i 48706
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 584 472
Tervezheté kihasznaitsag, % 75%

Figyelembe vehet§ bevétel, Ft 438 354
A iulajdonos femtartésa kﬁltségel a bevétel 3%a - S 13151
Menedzselési koitségek, a bevétel 3 %-a o . ' 13 151
Felijitasi kdltségalap, a bevétel 4 %-a 17 534
Kalkulalhat6 kéitségek sszesen, Ft 43 835
Eves iizemi eredmény, Ft 4 | | 394 519
Toékesitési rata : 8.5%
Tokéstett erték, Ft . 4 152 827
Befekletési kiadasok 800 000
Az ingatian hozadéki értéke, Ft ‘ 3352827
Hozadéki érték kerekitve, Ft ‘ o o a 3400000

A likvidécios érték megallapitdsanal gyors szabadpiaci ertekes:test feltételezlink. A
megbizo kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az ériékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci €rtékesités miatt -30%, a jelenlegi gazdasagi kérilmények miatt -10%, a
gyenge miiszaki allapota miatt pedig tovabbi -10% korrekcidt alkalmaztunk a likvidécios
érték meghatdrozasanal,

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95, Tes.: ¢ 36 (1) 270 80 8 Fars =30 (1, 200 %0 47 E-mails property@grifian.hu
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Frtékelt ingatlan: Budapest, V1ll. ker, Homok utca 3. pince raktdr (Hrsz.: 35092/0/441) Pro perty

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szamitdsa:

Az eszmei hanyadhoz tartozéd telekértéket a megbizd altal kordbban koz8lt &s azita
korrigalt adatok alapjan allapitottuk meg.

Tekknagysag (') 519

Esamei hanyadok a tarsashizban 8sszesen 10 000

Albetétre jut® eszmei banyad 1305 L

Albetétre juté telekhanyad (m> 81 S

Atlagos, fajlagos telekérték (Pym’) 55 000

Az ingatianhoz tartozd telekhiayad

esmnei értéke kerekitve (Ft)

(atbetétre jutd telekhipyad x fajiagos o
telekérték) 4 400 900 ' amNégmHlMgszézéwfoﬁnr

4.4 A tirgyl inpatlan forgalmi értékének megdllapiidsa:

A piaci 8sszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleménylnk, hogy
megfeleld szamu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessitk, A hozamalapi megkdzelitéssel végzett szimitdsok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsabdl realizilhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi értékét titkrdzi, amelyekért egy
befektett hajlandé fizetni, a piaci szereplék érdekibdése viszont nehezen szdmithato ki. Az
elébb emlitett tényez6k miatt a két értékelési mddszer eredményét 70-30 %%4-os silyozéssal
vettlik figyelembe.

Piaci 8sszehasonlité Hozam-alapl becsléssel
madszerrel szamitott érték, Ft szamitoft értk, Ft
Sllyozas 70% 30%
4 700 000 3 400 000
Elfogadasra javasolt érték, Fi 4 300 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel 2 1081 Budapest, Homok utca 3. szam alatti
35092/0/A/1 hrsz-G pince raktir jelenlegi piaci értékét:

4,300.000 Ft-ban,
azaz.
Négymillio-hdromszazezer forintban

bataroztuk meg.

Az ingatlan likviddcios €értékét 2.150.000 Ft-ban, azaz Kettomillié-egyszdzotvenezer
forintban hataroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AF At nem tartalmaz!

Budapest, 2016. januar 12. - R
Sy T oty [‘ff"_ ~f e -

| Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzek szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, VAci 0t 95. Tei: ¢ iv v 5rd 20 we Faxs 405 111 270 60 87 E-mall: property@grifton hu
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Ertékelt ingatian: Budapest, Vill ker. Homok utca 3. pince rakidr (Hrsz.: 35092200471 Pro perty

5. Speciilis feltérelezések, korldtozdsok

A megéllapitot! ériék az ingatlan forgalomképes, bekdittzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes alfapotd tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem fliz6dik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen
tsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagéval.

Az értekelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli
informdciok alapjan készitettiik el. A Megbizd az altala szolgéltatott és az éridkelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagit szavatolja.

fzy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsitott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozasan tilmenben jogi természetll vizsgdlatot (jogelm, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasard] a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
felelésséget nem villalunk,

A rendelkezésiinkre bocsédtott adatok és informaciok, melyeket az értékelés sordn
fethasznaltunk, tudomisunk szerint helytdlloak és pontosak, azonban telies korii
ellenorzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozoitnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az érickeld az ériékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgdltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
¢szleihetd  ériekbefolydsold tényezdkért az értékeld felelGsséget nem vallal (pl:
¢piiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémék).

Az ingatlanon ériékelt felépitmények értéke magdban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatdhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapesolddé telepitett vagy mobil eszkozsk ériékét.

Az ériékelés idopontja 2016. januar ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonvok
clore kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd véltozasai médosithatjak, illetve
érvénylelenithetik a szakéndi vélemény forgalmi ériékre vonatkozé megallapitdsait, ezért
az értékelés forduidnapjat kdvetd 6. honapon til torténd felhasznalés esetén a megadott
érték feltlvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatdrozoit érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjeldlt célra t8r1éno felhaszndlasban érvényes.

H-1139 Budapest, VA 91 95, Yeir + 6 04 270 w0l Pt .00 0, 0 90 o E-misil property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan, Budapest, VI, ker. Homok wica 3, pince rakidr (Hrsz.: 35092:0/:471) Pro perty

MELLEKLETEK

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

H-1139 Budapest, Vaci (1 95, setr - 5811 270 U0 80 Faxe {an 1) 2/C 0 o/ B-mail: property@grifton hy
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Munkapéldany oo

Csalk bels6 hasznalatra, iigyfélnek nem adhatd!
2009.04.01

BUDAPEST VIILKER.
Belteriilet 35092/0/A71 helyrajzi szém
ioal BUUAPEST VITT.KER. Homok utea 3, pinceszint.
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I. Bc egyeb onal;é ingatlgn ada*al ;
megnevezds terilet szobdk szama eszmei hanyad H
tula doni forma
ma egész/fél
raktér 71 0 © 1305/10000
onkorméanyzatd

Bejeqyzd hatlrozat: 52300/1/2004/04.01.26

1. bejegyzt hatarozat: 52300/1/2004/C4.01.26

TaArsashaz
Az alapitd okirat

- i ae R e

szerlnt hozzdrtartozd mellékhelyisegek.
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L. tulaijdoni hényad: 1/%

belegysd hatdrozat, érkezési idd: 52200/1/72004/04.01.26
jogeim: 1891, évi XXXIIi. tv. 1. par. 246817/1983./12,06./
jogcim: Erederi felvédtel

jogdilds: tulajdones

név: BODAPEST JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT

cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER, Baross utca 65-67

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST S

Julajdoni Tap vége
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. Budapest VIIL keriilet

. Tarsashdztulajdont alapito okirat

Jozsefvdrosi Onkormdnyrai . Bu

Budapest, VIIL ker. Homok utca 3.

1. Altaldnos rendelhezésck |

A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkormdnyzat megbizdsab6l a Jozsefvdrosi Vagyonkezels
Kift. (1084 Budapest Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvintartasban Budapest VIIL ker., 35092 hrsz.
alatt szerepld, természetben Budapest, VI ker. Homok utca 3. sz4m alatti és a helyi
snkormdanyzat kizérélagos tulajdonat képezd hézingatiant ~ az 1993, évi LXXVIIL sz, 1t és il
azt mbdositd 1994. &vi XVIL sz. It. &s az 29/2000 (VIL. 14.) énkorményzati rendelet alapjén - a
jelen alapité okiratban, tovdbbé a tarsashézakedl sz016 1997, évi CLVIL sz. torvényben €5 a
mellékelt alaprajzokban foglaitaknak megfelelden tdrsashdzzd alakitja &t

A tdrsashdz neve:

Budapest VIIL keriilet, Homok utca 3. Tdrsashdz

11, A kizds és killén tulajdon

Az ingatlanrészek elhatdrolssa és meghatérozisa.

1. A tulajdonestarsak kbzds telajdonadban maradnak:
a metlékelt terveken feltiintetett és a miiszaki leirasban koriidirt

I telek 619,00 m?

Pince:

11 throlé 43,62 m*

R 1épcséhdz 10,80 m?

v t4rold 65,23 m?

v 14r0ld 8,71 m’

V1 tarold 38,73 m*

Foldszing:

\%il kapualj 17,61

Vi legudvar 7,02 m? DR,

o kilekedd 5,03 m? ; : :;t:a:vszxv eroRer 3‘/_

Pl

X eprasdhaz 12,18 m? T ) arranay 2 1
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' A)) Kézis tulajdond ingatianrészek:
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Budapest VIIL keriilet Jégsefvdrasi Onkormduyzat

A térsashizhoz dsszesen 20 db. killon tulajdond ingatlan tartozik.

B.) Kiilon tulajdoni ingatianok

Az egyes tulajdonostarsak kilon tulajdonaba keriilnek a kdvetkez6, természetben megosztott
helyiségegyiittesek azok tartozékaival, tovabba a kiszos tulajdond ingatlanrészekbd] hozzéjuk
tartozd tulajdoni illetéséggel egylitt,

;l. A Dudapest Fovaros Jézsefvirosi Onkormdnyzatot illeti a terven 1. szémmal jelgly,

Budapest VIL ker, 35092/A/1 hrsz. dlatt felvett, természetben a Budapest VI ker,,
Homok utca 3. raktdr 1. sz alatti, 71 m* alapteritletii nem Jakas céljdra szolgald helyiség a
hozzé tartoz6 mellékhelyiségekkel és a kiizds tulajdonbdl 1305/10000 hanyad.

2. A Budapest F&varos Jozsefvrosi Onkormanyzatot illeti & terven 2. szémmal jeldl,
Budapest VIH. ker.,, 35092/A/2 hrsz. alatt feivett természetben a Budapest VI ker,
Homok utca 3. foldszint 1. sz. alatti, 1 szobas 24 m* alapteriiletd 6roklakds a hozzd tartozd
mellékhelyiségekkel és a k6285 tulajdonbdl 441/10000 hanyad.

3. A DBudapest Foévéaros Jézsefvhrosi @ﬂkorményzatot illeti a terven 3. szdmmal jeldlt,
Budapest VIIIL ker, 35092/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker,
Homok utca 3. foldszint 2. sz. alatti, 1 szobds 22 m? alapteriiletd 6roklakés a hozza tartozé
mellékhelyiségekkel és a koz8s tiajdonbdl 404/10000 hanyad.

4, A Budapest Fdvéros Jéesefvirosi Onkormdnyzatot illeti a terven 4. szdmmal jeldlt,
Budapest VIIL ker., 35092/AM hrsz. alatt felveu természetben a Budapest VIIL ker.,
Homok utca 3. foldszint 3. sz. alatti, 1 szobés 31 m® alapteriiletid Hriklakds a hozza tartozo
mellékhelyiségekkel és a kézis tulajdonbdl 570/10000 hényad.

5. A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkorményzatot illeti a terven S, szammal jeldit,
Budapest VIII. ker., 35092/A/5 hrsz. alalt felvett, természetben a Budapest VI ker,
Homok atca 3. foldszint 4. sz. alatti, 1 szobas 19 m® alapteriileti: droklakés a hozzé tartozo
mellékhelyiségekkel €s a kaiztis tulajdonbol 349710000 hanyad.

6. A Budapest Fovéaros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a lerven 6. szdmmal jelsit,
Budapest VI ker., 35092/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker,
Homok utca 3. foldszint 5. s. alaiti, I szobas 23 m’ alapteriiletii 6roklakas a hozza tartozé
mellekhelyiségekkel és a kzds tulajdonbdl 423/10000 hanyad.

7. A Budapest Fovaros Jozselvarosi Onkorményzatot iileti a terven 7. szimmal jeloit,
Budapest ViL ker., 35092/A/7 hrsz. alatt felveti, természetben s Budapest VI ker,
Homok utca 3. foldszint 6, sz. alatti, 1 szobés 23 m” alaptertiletd 6roklakds a hozza tartozé
mellékhelyiségekkel és u Lozbs tulajdonbd] 423710000 hanyad.

Dr. RUBOVBZIY c'rém:v»—“—-m
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HIST Budapest, Homok atea 3. pince rakiar Hrsz.: 35092/0,A/1

A vizsgalt ingatlan bejarata

2010. januar 1 1.




1081 Budapest, Homnok utea 3. pince raktar irse.: 35092/0/A/t

Leszerelt villanyora Szennyvizzel elontdtt belsd rakiar

A szivargo esatornacsd Belsd rakidr

2016, januar {1

l’
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Budapest, VIIL ker. Homok utca 3.
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Aktualizalasi adatlap

[ Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajtd:

Budapest, V1. keriilet
Vay Adam u. 5. pinceszint

HRSZ: 34765/0/A/2

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft.
Ertékbecslé: Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvidacids értéke:
Datuma:

Jovahagyas (felilvizsg) datuma;

121.212 Ft/m’®
8.000.000 Ft
5.600.000 Ft
2018. 02. 02.
2018. 02, 07.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlé:

Jézsefvarosi Onkormanyzat
Ures, 2 drverésen volt, nem volt ra jelentkezd

I'Ertékelési forma: f

Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizilds érvényessége: !

6 hénap

*Aktualizalas:

¥
. . % )
= .‘),e?»ﬁ_imk---\ smhoaeed U ynciion,

ﬂ(".':% )\_,ﬂ:\::yz,gb [

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

24 2z Fb’mz
R, N .
O, WD IO
........................ L F
T . i
I et R R T Ft

Az aktualizdlds az eredeti értékbecsiésben rdgzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett

miiszaki dllapot alapjan késziilt. az aktualizalas az eredeti ériékbecsléssel egyiitt érvényes.

2018 FEBR 28,

Budapest, 2019, ...
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Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérid
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VUL ker., Vay Addm utca 3. pince rakidriizlet (Hrsz.: 34765/0/472) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VHI. ker., Vay Adam utca 5. (hrsz.:34765/0/A/2) szAm alatti,
Onkormdnyzati tulajdoni pince raktdr-iizlet forgalmi értékeérdl

M R K 3 n.

e

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

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. februar 02.
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H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1} 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Vay Adém uica 5. pince raktdriizlet (Hrsz - 34765/0/4/2) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

i Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazddlkoddsi Igazgatdsag

MEGBIZAS TARGYA

l Az értékelt ingatlan megnevezdse

: raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kertilet, varosresz)
Utca, hdzszdm, emelet, ajto

: Budapest, VIIL ker. Népszinhdz-negyed
: Vay Adam utca 5. pince

Hisz. : 34765/0/A/2
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VI, keriileti Onkormanyzat
Jelentegi bérld ; nings

A tulajdoni helyzet/forpalomképesség értékelése : forgalomképes

|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

| ERVENYESSEG : fordulénaptdl szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmi-ellatottsdg

Epitési technologia
Alapteriilet (felmérés alapjén)
Belmagassig

Bejarati ajt® magassaga
Komfortfokozat

Tarsashaz telkének teriilete

: hagyoményos tégja
: 66 m? §dor
: 2,8 méter |

1,8 méter !

: komfort nélkili
1503 m?

: raktar/iizlet
: pince {utcai)
: villany,

ERTEKELES

;;Z =9 »»-"& a0 ?J\EL‘ t i""""

I?,rtékeiés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: Usszehasonlitd €s hozam alapt elemzés
: 2018, februar 02.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatian forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartoz6 telekhdnyad eszmei értcke

Az ingatlan likviddcios értéke

c121.212,-Ftim?
: 8.000.000,- Ft

azaz Otmillié forint

:4.700.000,- Ft

azaz Négymillio-hétszdzezer forint

: 5.600.000,- Ft

azaz Otmillié-hatszézezer forint

Budapest, 2018. februar 02.

Készitette:

‘T‘_—NL,{ e
%.ﬁ’fﬁm Reopertg K,
E»Fe‘#meut a8
!ngaﬁ {ifgf“ (& grtékﬁ«‘cﬁié
név,]egyzéf( szém 0345112002

H-1139 Budapest, Vdci (it 95. Tel.z +36 (1) 270 S0 86 Fax: +36 (1) 2706 90 87 E-mail: praperty@arifton. hy
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GRIFTON

Evtékelt ingatian: Bp., VI ker., Vay Adam wtca 5. pince rakedr/iizlel (Hrsz.: 34765/0/4/2) Property

INGATIANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt, - Vagyongazdalkodasi Igazgatosig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a2 Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Vay Adam
utca 5. szam alatti, 34765/0/A/2 hrsz-0 Onkormanyzati tulajdoni pince raktar/iizlet
értekelésével.

Az ingatianértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcios érrékének a
megdilapitdsa.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelien az értékelés késziilt

Az ingatlanériékel adatlap a forgalmi érték egyszertisitett dokumentalasi forméban t6rténd
megéllapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szivetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatarozoft eljarasokat
kovetve, az Alloeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai atmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszehasonlité elemzésén alapulo
modszert és a hozam alapu madszert alkalmaztuk, Az értékelésnél figyelembe vettik a
25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (XL.1) FM sz. rendeleteket, tovdbbd a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatdsokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értenddk.

2.2, A szakértdi jelentésben hasznidlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajtossdgaira, tovabba az értékelés céljara az
érickelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt lizlethelyiség esetében a piaci
informécick elemzésére ¢piild Ysszehasonlitd modszert, illetve a hozam alapa
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemfe és iddpontja
Helyszini szemle idopontja : 2018, janudr 30.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. januar 24.)

- tarsashaz alapito okirat (részlet)

- tdrsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiliek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tei.: +36 (1) 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 E~mall: property@arifton by
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., Vay Adém utca 5. pince raktdr/izlet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : beltertilet

Cim : Vay Ad4m utca 5. pince

Helyrajzi szam  : 34765/0/A/2

Megnevezese : raktar

Teriilet : 66 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL kerilleti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek T

Terhek :

3.2. Az ingatlan elhelyezkedeése, dltaldnos leirdsa

Az ériékelésbe vont ingatlan Budapest VII. kerliletében, Népszinhaz-negyed ¢lnevezést
varosrészben, a Vay Adam utcaban, a I1. Janos P4l papa tér és a Népszinhaz utca kozitt
lévd tarsashdz pincéjében talalhatd. Komyezetében tarsashdzas és iizleti, valamint
intézmeényi célid ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében t6bbnyire
{izlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktdrakkal. A tarsashdz Osszkozmiives, az értékelt
ingatlanban csak villany kozmil talalbaté. Tomegkdzlekedéssel a kormyéken kozlekedd
villamosokkal, autobuszokkal, trolikkal, valamint metrdval érhetd el. Személygépkocsival
legktnnyebben a Vay Addm utca feldl kdzelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1896.

Ingatlan tipusa  : tarsashdaz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozas : tégla sdvalap

szigetelés : valésziniileg utdlagos lemezszigetelés
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapota
fodémszerkezet : acélgerendds fodém, atlagos dllapotn
falazat : tégla szerkezet, dtlagos allapotd
tetdszerkezet : fél nyeregtetd, atlagos allapotid
héjazat : mipala, atlagos allapott

kiilsd feliiletképzés: kdporos vakolat, atlagos dllapota

Ertékelt ingatlan

kills6 nyildszarok : fémszerkezetd portalajto, fémszerkezetl ablakok, fémraccsal védettek,
gyenge dllapotiak

belsd nyilaszarck : -

padozat, burkolat : beton, gyenge allapoti

belsd feliiletképzés: vakolt falak, gyenge allapotiiak

gépészet, holeadok: -

[

H-113% Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 276 90 87 E-mail: property@arifion. hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., Vill ker., Vay Addm uica 5. pince rakidr/izlet (Hrsz,: 34765/0/4/2) Pro perty

Az érickelt ingatlant magdba foglalé épiilet az 1986-ban épillt, hagyomanvos tégla
szerkezettel, pince + 5 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Vay Adam utcaban, a 1.
Janos Pél pdpa tér és a Népszinhdz utca kdzott 16vd térsashaz pincéjében talalhatd, a Vay
Adam utca felsl 6nalléan megkozelitheté. A vizsgélt ingatlanban csak villany kizmii adott.
A vizsgalt ingatlan 3 raktirhelyiségbdl all, a helyiségek belmagasséga 2,8 m.

A bejdrati ajto jardaszinttél mért magassaga 1,8 m.

A bejarat ajté és ablakok fémszerkezetiiek, az ablakok fix fémrdcesal védettek, gyenge
allapotiak,

A padozat beton, gyenge allapotd, A falak vakoltak, gyenge allapotiak. Gépészeti
berendezést és holeaddt nem taldltunk.

Szemle soran az ingatlanban valoszintisithet$, hogy csétérés volt, mert fekdlia boritotta a
raktérhelyiséget kb. 1 méter magasan.

Szemle sordn az ingatlan tires volt.

A vizsgalt ingatlan 8sszességében gyenge miszaki allapota.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenorzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatarozasra. Az eltéré kialakitas és funkcid kovetkeztében az egyes
funkciondlisan €s teriiletileg, illetve készilltségben elhatarolhaté épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alaptertiletben eltérd stillyal vettiik figyelembe.

. helyiségek
Helyls ég-megnevezés helyiségek nettf reeﬁ:kélﬂneﬁf redukait
alapterfilete, m” | terlilet ardnya % atapterilete, m’

Pince

Raktar 18,53 100% 18,53
‘Rﬂ.].‘?é!' - o L 8,05 100% 8,05
Raktar 39,7 - 100% 39,70
Ingatlan bsszesen 66,28 66,28
Alaprajz szerinti, helyszipen ellendrzitt teriilet (mz) &6 66
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 66,00 66,00

Az értékmeghatarozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet Gsszesen: 66 m?.

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 $0 87 E-mail: property@®grifton by
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Ertékelt ingatiun: Bp., VIIL ker., Vay Addm utca 5. pince ralddriazier (Hrsz.: 34765/0/472)
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4. Erték meghatdrozds

4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

Az értékmeghatarozas soran a Budapest VIII. keriilet teriiletén 1évo, hagyomanyos szerkezetll lakoépliletben talathaté iizletek elmalt egy évben
megvaldsult addsvételi adatait vettilk figyelembe.

Az értékelendd

Osszehasonlité adatok jellemz8i

Megnevezes ingatlan jellem26i
1 2 3 4 5
Az ingadan fonkcidja  Rakedr/Gzler | Ualer | Ude Odet | Uslet | - Bilet
Telepiilés ... Bp, VHL ker. _ Bp, VIl ket | Bp, VIL ker. Bp, VIl ket | Bp, VILker |  Bp, VIL ke
Utca, hdzszim | Nay Adam utca 5. Baross utca | Kardcsony S utca Orczy ot 1 Népszinhiz atca  Téme utca
Epileten bekiili ethelyezkedés _ pinceszint fsz+pince __ fsetpince . Esz+pince _ fsetpince ~_pince
Ingatlan hasznos sszteciilete 66 B 19¢ . 15% . 23¢ 161 97
Komfortfokozata o komfort nélkiili komfortog  félkomfortos  komfortos _ homfortos ~ komfort nélkiili
) Epités éve 189 ) 1510 1930 1920 1900 1900
Szerkezet, dllapot  Tégla, gyenge aflapor | 1épla, ddagos sll. | tégla, kbeepes dllapot | tépla, dtlagos dllapot | tégla, feldjitandd all. | eégla, rossz dlapot
Eladasiar Frban 24300000 27000000 _ 31 00C 000 22000000 4800000
Eladis ideje 07 2017 2017 2017 2017
Osszehasonlitd adat forrdsa Adatbiss Adathazis Adatbizis Adatbizis Adatbizs
Fajlagos kindlasi 4r (Ft/m” 127 895 174194 134 783 136 646 49 485
Korrekcids tényezdk Szizalékos korekeid | Szizalékos komrekeid | Szizalékos korrekeio | Szdzalékos kormekeid | Szdzalékos kormekeid
o __ eclhelyezkedés {1) jobb 3% | rosszabb 5% rosszabb | 5% hasonld 0% msszabb | 5%
- . ingadamméreee @) | [loagyobb | 10% [ osgyobb | 10% [ nagyobb | 15% [ oagyobb | 10% [ magyobb | 5%
) hasznithatosig (3) | jobb | 5% | jebb | 5% | jobb | 5% | jobb | 5% | hasoold | 0%
1 kézmivek, komfortossag (4) jobb | -16%  { jobb 5% _jobb }-10% jobb 1 -10% | azonos | 0%
miszaki allapot (5) hasonld | 0% jobb 5% jobb | 5% | hasonlé | 0% | hasonlé | 0%
ingatlan ¢lhelyezkedése Epiileten belil {6) hasonld 0% hasonld 0% hasonto (%% hasonlé % hasonld 0%
A piaci korrekcic mértéke dsszesen -10% 0% 0% 5% 10%
Korrigilt faflagos claddsi drak (Ft/m 2 ) 115 105 174 194 134 783 129 814 54 433
A figyelembe vetn sitlyszimok 160% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigdlt silyozott dtlag eladdsi & (Ft/m’) |

121 666

Az i ngatl;:ii‘ﬁe:.é! i!ltpfaclforgaimtértmu' :

Az i“E”“‘ﬁﬁe'sﬂlf tikiiddcigs ériéke

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: property@grifton.hy
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Ertéhelt ingatlan: Bp., V1l ker., Vay Addm wica 5, pince rakidriizlet (Hrsz.: 34765/0/472) Pro perty

A likvidéciés érték megallapitisanal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizo kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciot alkalmaztunk a likvidaciés érték
meghatdrozasanal.

4,2. Forgalmi érick meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbél szdrmazd éves bevélel nagysdgédt az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjikk figyelembe. A bérleti dijat a komyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.242 F/m¥ho értéken becsiiltik meg. A kapacitds kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztik.

A hazai gyakorlatban Altaldnos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositis és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiacllatds koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik at. Az izemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerGsitettik. A kozvetlen t8késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becstilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A
vizsgélt ingatlan esetében 8,0 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlits adatok Méret (m?) Bériet cij Fyhs ooy o7 s14h
1. Uzlet, fsz+pince, Baross utca 240 500000, 2083
2. Uzlet fsz+pince, Bezerédi utca I 1360000 . 1350
3. Uzlet, félszuterén, Népszinhazutca 1~ 783" 1200000 1290
4. Uzlet, fsz+pince, Nagy | Fuvamsutca 1 87. 100 000" 1149
5. Uzlet, félszuterén, Prater utca 144 150 000: 1042
Atiag bérieti df Ftim%hé ' 1380
Kialakitasa miatti korrekciod : -10%! ;
Korrigait bérleti dij F¥m/ho ’ ; . 1242
Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosrthato tertlet B 66
Lehetséges béreti bevétel, Fthe o 14T B1972
Lehelséges bérletl bevétel, Ftiey . 83664
Tervezhets kihasznalisag, % 5 : 5 75%
[Figyelembe veheté bevétel, Ft 737 748
Kiaddsok, Ft o y N . ‘
A tuia;donos fenntartésr ko!lséger a bevéte! 3 %»a I ot 22132
Menedzselési kbltségek, abevétel3%-a , L 22132
Felijftasi kaltségalap, a bevétel 4 %-a ; j 29 510
Kalkulathaté kditségek dsszesen, Ft . 73775
Eves izemieredmény, Ft 1 663973
Tokéstett ériek, Ft L T 8299685
Befektetési kiadasok : 400 000
Az ingaﬂan hozadéki értéke, Ft : 7 899 665
Hozadékl érték kerekitve, Ft R ot T 1800000

Toékésitési rata becsiése: Yo

Kockézatmentes kamatigb 2.5

Orszag kockéazat 1,1

Ingatlanpiaci kockdzat 2,0

Ingatlan tipus kockézat 2.4

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@®arifton.hy
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Ertekelt ingatlan: Budapest, VI ker. Vay Addm utca 5. pince rakdrdizlet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Pro perty

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értdkének sodmitdsa

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

Teleknagysag (m’) 503
Eszmel hinyadok & tarsashazban 6sszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hinyad 545
Albetétre juus tciekhéniad (m2 27

2, Negym Ul hdiscdneser fortns

4.3 A tirgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci Osszehasonlitason alapuld megkdzelitésre vonatkozéan az a véleménylink, hogy
megfeleld szama adat allt rendelkezésiinkre abhoz, hogy az ¢ mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapt megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhato terilletek hasznositasabsl realizalhatéo arbevételt, A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi értekét tikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandd fizetni, a piaci szerepldk érdeklddése viszont nehezen szdmithato ki, Az
el6bb emlitett tényezOk miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozéssal
vettlik figyelembe.

Vizsgalt ingatian Piaci dsszehasontitd Hozam-alapt becsiéssel
maédszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
- 8 000 00D 7 900 000
ElTogadasra avas it BRek, Pt |- - 7 oo ARSI

A Budapest, VIIL keriilet, Vay Adam ufca 5. (hrsz.:34765/0/A/2) szdm alatii,
Onkormanyzati tulajdonit pince raktar/fiizlet jelenlegi piaci értékét:

8.060.000 Ft-ban,
azaz
Nyolcmillié forintban
hataroztuk meg.

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

Budapest, 2018. februar 02.

Ingatlanforgalml értékbccslﬁ
néviegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton hy
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Ertételt ingatian: Budapest, VI ker. Vay Addm utca 5. pince raktdwiziet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Pro perty

3. Specidlis feltételezések, koridtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapott tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban,

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem filizddik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen
Bsszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott sz6beli és irdsbeli
informéaciok alapjan készitettilk el. A Megbizo az altala szolgéltatott €s az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizd altal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsin tilmenfen jogi természetll vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozdsardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
fefelosséget nem vallalunk.

A rendelkezéstinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az é&rtékelés soran
felhasznaltunk, tudomdésunk szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésiiket nem volt mddunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozdsban
korlatozotinak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennallo, de szemrevételezéssel nem
észlethets értékbefolydsold tényezOkért az érickeld felelosséget nem wvallal (pl.:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémék).

Az ingatianon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az éplilet rendeltetésszerii
hasznalatdhoz szlikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszk$zdk értékét.

Az érickelés idopontja 2018. februar hé, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasal moédosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon til t5rténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatérozott ériék a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 4ltal
megjeldlt célra térténd felhaszndldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: property@grifton, hu
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Extékelt ingatlan: Budapest, VIII, ker. Vay Addm utca 5. pince raktdr/izlet (Hrsz.: 34765/(0/4/2)
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Fényképek
Térkép
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Miiszaki leirds
& Budapest Y111 . keriilet Vay Addm utca 5. szdm alatti

lakoeépilet felméréslt iLerveéhe:z

I.

Az ingatian miszaki dllapota
i, Bevezetés

A tervdokumentdcid a vIiIiT. ker, 6nknrményzat mhghizdsa ggfépjén
kész{llt e Budapest VYIIIl. keridlet 260. sz. lulajduni lapon, a
34765 hrsz, atatl felvell, igargatdsilag Budapest VIII, Eker,
Vay Adam utva 5. szdam alatti lakohazrat,

'y

2. Altaeldnos ismertetés

A haz 189f-bLan &éplllL, magasieidvel. A szintek széma 6. Pince,
(81dszint, I - 11 -~ 111, &emeslel, padldsszint,
A teherhordo. a kRildlitd talak anyaga Légle, a véalaszfalak
anyaga légla.
A todém Llaricesrerkorete:

pince feleli foddm: tégla dongabultozel

kdrzbensd foédémek: aceélgersndak kdzdtll  purossstveg Léglaw

boltozatl.

rérétédeém: csapous fagerenda fddém.

Az épidlatben tatdlhatd nyilidszdrdk faszerkezeldek, pincea]tdk

és5 ablakok fém szarkeretilek.

A lakdépiletsl magastets zidrjia le, uilool oldalou oyversgte-
tovel . belsd udveri szdérayakon félnyerzgletével, hdodiarkd ds
hornyoll cvsereépiedéssel .

A szinlekel dsszekdld [6]dpesd héromkard befogolt kdlédposGfom
kokbdl, diszitett kovdcsoitvas kortdtial szegélyeretten éplilt,

a fszt. é€s 111, emelel korily.

A
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A melléklépecséhar keibaru belogostl, fves elhizell ké  iépesdfine

kokbol ail . lnpen indul o pioco le - és a padlds lel jaro.

A lakdsok megkézelitése a féldszinten az udvarbdl, az emeleti

szinteken a korfolynsardl tartenik.

A fakdépllet vizzel. gdzza eleklromos hédidrabtal eiidtolt és

csatorndzolt.

A fités lakdsunkeénl vaitozo mwegoldaésd, Alapvetlden gézizemd

talimelegitd, CIRKG),
I | - o "

v

begrendszésekkel (konvektior. HERA,

A pincében 2 db nem ltokds célu beérlemeény laléihatd,

Talajviz a kornyezeliben nem

taldlhaid, de lalajpedvességhél
gredd saldtrumos talletilelek a piﬂcébgn‘és a foéldszinti Jak8

sokban 1s megtaldlhatdak. .

1.
Xbzis tulajdonba kKerdld vagyonrészek

A tulajdopustdrsak kozds tuleidonaboen mar adnak  az  alébbiakban

felsoralt telek, épjitményvreészek, berendezések, lelszerelések:

1. Telek: 503 m® ./
. Alap—~ és felmendlalak. kémanyek

1171. Pince, kdzbensd és zarofddém

v, Tetdészoerkezet héjalassal
V. Homlokzat /
VI. Kapubejérc: 9.69 m?z

VII1. Udvar: 68,85 m° ¥
VITI. Leépesdk. lépcséhidzak korldtokkat: 46,16 mz/

fiH 6 + 10,64 + 13 .62 4 9 42 4+ 13,02 + 9,42 + 13,62 +
g,42)
Ix. Pincelejarc: 4,48 m”
X. Pincerekeszek: 86,81 m-/

(34,00 + 2.7 4 0,44 4+ 0,04 ¢ B ke v 2,494 4 4,062 % 2,15 4

3.34 1 20,49)

e A i




- ;
%
2. A legrven 2. sorszdanmal jeldlt raktéar g
(Bérid: NADLER ¥FT) ;
raktar ljépcsovel: 39,70 me
raktar: 16,53 m°
raktar: N mk
- - //
Osszesen: 66.28 m” !
valamint a kdézéds tulajdonbdl 5453/10000 hdnyad, %
{
3. A terven 3. surszéammal jeloll fsz2t. 1. sz, alatti lakas
(Beérid: co) . .
) ~ ETHEN ;
. i :
szoba: 27,54 m% %
szoba: 13,77 m2 i
gardrob: 6,07 o’ . ;
b
koanyha: 9,13 mg 7
etdészoba: 1,97 m? ;
flirddésrzoba: 4,815 m2 é
WC: 1,35 m2 z
kamras: 1.,8C mz !
{fsszesen: Th.14 mo /

valamint a ¥dzds tulajdonbdl (2//10000 hanvyad.

.

4, A terven 4. sorszdammal jel&lt fszl. 2. sz. alatti lakéds

(Béria: )

szoba: 27.5¢ i

szaba: 13.77 m” é
Stkezd: 6.86 m” ?
konyha: 4,00 m°

eldszoba: 11.97 m?°

fiirdoszoba: 5,43 ° 3
WC: 1,35 me E
kamra: 1,00 me

77 .47 m© S
valamint a kdzds tulajdonbdl 6037/10000 hinyad,
i
,E;f
i
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1081 Budapest, Vay Adam utca 5. pince raktsr Hrsz.: 34765/0/A/2

Kdryezet, utca

Térsashaz utcai homlokzata A vizsgalt ingatfan utcai frontja

AL e
T

A vizsgalt ingatlan bejarata

2018. janudr 30.



2018. januar 30.
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Aktualizaldsi adatlap

Jozsefvirosi Gazdélkodasi Kdzpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

E Ertékelt ingatlan megnevezése: Ltelek

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Teleplés: Mogyordd
Utca, hazszam, emelet, ajté: Arpéad vezeér Gt 3.
HRSZ: 1590/36

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Avant Immo Kft.
Ertékbecsld: Bartfai Lészl6
Fajlagos forgalmi érték: 14.369 Ft/m"

Az ingatlan forgalmi értéke: 8.283.465 Ft + AFA
Az ingatlan likvidacids értéke:

Détuma: 2018.04. 17.

Jovahagyas (felllvizsg) datuma: | 2018. 04, 23.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat

Bétla: fires
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
| Aktualizilds érvényessége: | 6 honap

*Aktualizalds:

)S‘ ‘_gﬂ, E}m.?,.w_: e L v xepMof-oe b

*Aktualizalt értékek:

: s I R . L -
Fajlagos forgalmi érték: e B 2D T, Ft/m”
Az ingatlan forgalmi értéke: O 2854655 800 Rt
Likvid forgalmi értél: | ........... DOOOTITTRR Ft

Az aktualizdlds az eredeti értékbecsiésben rogzitett teriileti adatok. és az abban rdgzitett
miiszaki &llapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti ériekbecsléssel egyiitt érvényes.

A 2T M ey M gy
Budapest, 2019, ...l L ;;T‘-"gﬁ«' TS
SR U0 RS St A

Bartfar Laszio
Igazsaglgyi Ingatlanforgalmi Szakérté
JGK Zrt.






Avant lmmo Memoki és igazsaglgyt Szakeértdi Kft. T: 06-30/ 808-1995
1031 Budapest, Varosfal kiiz 5. e-mail; avantimmo@t-email.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Mogyordd, Arpad vezér at 3.
1590/36 hrsz alatti kivett beépitetien terletrdi

Budapest, 2018. aprilis 17.

AR 5,



Avant.Immo ® Mérniski és igazsaggyi Szakertdi Kf. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kividljegyzett kivett beépitetlen terlilet forgalmi értékét a forduldnapon az aldbbiak szerint
allapitottuk meg:

Telek mérete m? 732
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 14 369
Forgalmi érték brutté Ft O 105200000
Afa 27 % Ft 2236 535
Forgatmi érték netté Ft - 8283 465 .

Bartfai Laszlo
oki. 4. mémidk
ingatlanforgalmi igazsdghGgyi szakérntd

Mogyorsd, Arpad vezér ot 3. 1590/36 hrsz

489



Avant.lmmo ® Mémaki és Igazsaglgyi Szakertsi Kit. 3

1. El6zmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizdsi keretszerzbdése alapjan az
Avant.immo Mémdki és Igazsaglgyi Szakért6i Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
gaimi ériékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A meghizokK altal rendelkezésre bocsétott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,

- Az atadott adatok rogzitésén til jogi természetl vizsgalat nem tGriént.

- A vizsgalat sordn az ingatlant szemrevételezéssel mindsitetiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem tSrtént.

- Potencialisan veszélyes korlilmények, anyagok elbfordulasat nem rogzitettik, ezekén, iitet-
ve a felfedezéslkhdz szikséges szakértelemért nem visellnk feleldsséget.

- A forgaimi érték meghatarozasanal az ingatian egészben torténd értékesitését tételeztuk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény Kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra tériénd
felhaszndlasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott iddpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan véltozik. A befektetdk és tulajdonosok az adoft va-
gyontérgyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel ésszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, djabb informacitk birtokdban masként liélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel!, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk sordn az elvérhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsseget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaént, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizo részére készult, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatbk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzbi jogrdl sz6l6
1998. évi LXXVL. t6rvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiid szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemeény készitdje tanusitia, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytafloak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értékidl. A vélemeényben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirdsa
4.1. Az ingatian kérnyezete

Az ingatian természetben a kivilljegyzett cimen, Mogyorod beltertietén, az Ujfaiu nevii tele-
pliésrészen taldlhatd. Az utca a telek eldtt szilard aszfalt burkolatd, jérda az ingatlan elbtt
nincs kiépitve. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos és gazvezeték van. Csapadék-
viz-elvezetesre nyitott beton folydka szolgal.

A tomegkdziekedési eszkozok megalidja (autdbusz) 5 percen belill elérhetd. Személygépko-
csival parkolni az ingatlan teriiletén és elitte, az utcan iehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasariasi lehetéség gyalogosan 10 percen belli, kozin-
tézmények, szolgaltatasok, piac, bevasaroktzpont tdmegkdzlekedési jarmivekkel 10-15
percen bellil elérhetd. A kornyezeti terhelés és a levegbdszennyezddés mersékelt, a levegd
tiszta, a kbzbiztonsagi helyzet a kérmyék atlaganak megfelels.

Mogyordd, Arpad vezér Gt 3. 1590/36 hrsz

A90



Avant.immo ® Mérnoki és Igazsagigyt Szakertsi Kit 4

4.2. A telek leirdsa

Megnevezés Kivett beépitetien teriiet
Tulajdonos Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1
Telek tertilete 732 m?

Tulajdoni lap . rész | A 1590 és 1708 hrsz-ok dsszevonasabdl és Ujra megosztasabol
7 Tarsashaz alapitas: jogosult: Mogyorod-Lakokert Kift,
Ovezeti besorolas Lke5 Kertvarosias lakdteriiietek

Epitési eldirasok az Lke5 dvezetre

A telek legnagyobb beépithetdsége 25 %, legnagyobb épilletmagassag 5,5 m, szabadon allé
épitési méd, 700 m*-enként egy éplilet, 350 m-enként egy lakdegység épithets.

A meliékelt valtozasi vazrajz szerint alakitottak ki a targyi telket. A telek téglalap alaky, j6
oldalaranyl. Hossztengelyének tajoldsa ENy-DK-i, felszine hossziranyban kb. 1 % lejtés(,
keresztiranyban kb. § %-ban, a domboldalnak megfelelden emelkedik. Az utcai kézmil alap-
vezetékek kézll gazcsonk a telken belll taldthatd. A telek felszinérdl a kisrmyezé dombokra
nyilik panorama. A telek harom oidalrél bekeritett, utcafrontjan nincs kerités. A telek mindkét
oldalan lakdhazak vannak. A telekts! ENy-i iranyban kb. 60 m-re, az utca masik oldaldn
nagyfesziitségii 220 kV-os tavvezeték talalhato.

Megjegyzések a nagyfesziiltségii tdvvezetékekrdl
Gazdasagi es kdzlekedési miniszter 122/2004 (X, 15.) GKM rendelete

A biztonsagi 6vezet terjedeime (7. §)

Nagyfesziltseg fold felefti szabadvezeték esetén:

500 kV-ot meghaladd névleges feszilltségszint folétt 40 méter
300-500 kV névleges fesziliségszint kdzott 28 m

200-300 kV névieges fesziiltségszint kozott 18 m

100-200 kV névieges fesziiltségszint kézott 13 m

1-35 KV névleges fesziiltségszint kdzbtt 5 m, belterliletre, fokozott biztonsagi eléirdsok meg-
tartasaval 2,5 m.

Burkolt vezeték esetén; 1-35 kV 5 m, fokozott biztonsagi elbirasokkal 2,5 m, 1 kV alatti kisfe-
sziltségl vezetékeknél 1 m.

Fdidben ethelyezett vezeték biztonsagi dvezete:

35 kV-nal nagyobb névieges fesziltség esetén 1,5 m
35 kV-ndl kisebb névieges feszlitség esetén 1,0 m

Tartoszerkezetre szerelt nagy- és Kisfesziltségil vezeték biztonsagi bvezete:

A szélsd, nyugalomban levé dramvezetétdl minden iranyban 0,5 m, sikokban mérve.

Mogyorod, Arpad vezér ut 3. 1590/36 hrsz
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Avant.Immo ® Mémoki és Igazsagngyi Szakertti Kft 5

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan ertékelésének modszere

Az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpat Csoportja (TEGOVA) ajénldsa alapjan az ingatian jellegére
valé tekintettel, a piaci Osszehasonlité adatokon alapuld értek megatlapitas modszerét al-
 kalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIll. 1.) PM és az 54/1997. (VIlL. 1.} FM sz. rende-
let és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani
eloirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatndl informalédtunk. A forgalmi érték megaliapitdsahoz felhasznaltuk a KSH, az lile-
tékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a8 mas szakceé-
gek attal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informa-
cigit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékeitk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Valus)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzfdés keretében készpénzért a legnagyobb valoszinliséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithatd meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figysiembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hossziusagu idotartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem véltozik.

- A vagyontargy szabadon ker{il piacra, meghirdetése megfeleld nyilvénosséggal torténik.

- Altaldnosté! eltérs specialis vevdi kiilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmaédosito tényezdk

Ertéknoveld tényezok Panorama
Szilard burkolatu utca
Kézmilvek az utcén, gazcsonk a telken
Kerités harom oidalrdi

Ertékcsokkentd tényezok Nagyfesziiltség( vezeték az utca masik olda-
tan kb. 60 m-re
5 % keresztiranyld emelkedés, 1 % hosszira-
nyu lejtés
Nincs jarda

Mogyorod, Arpad vezér ot 3. 1590/36 hrsz
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Avant.immo ® Mérnoki és Igazsagugyi Szakéntsi K.

5.2. Telek 6sszehasonlitdé adatok

I'irtékelend& 4
3 Gazdasagi tényez&k
4 {1 Ar (FO) 12 400 000 | 11 300000 | 12200 000 | 10 850 60O
5 |informécio forrds NAV hiteték NAV Hletek NAV fllatek NAV Misték
8 |ingatian a!apterulete m9) 732 889 768 941 760
7 |Fajlagos ar (Ftm®) 13 876 13 948 14 714 12 965 14 276
8 |ingallan jellege Epitsi telok Ephtssi telak Epltési telek Epltési telak
8 1Az &rjellege Tranzakeio Tranzakelt Tranzakeié Teanzakcit
10 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1.00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulzjdon Ttajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényexd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcios {ényezb 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2018. 2013. 2018. 2018. 2018,
16 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigéht ar 12 400 000 { 11 300000 | 12 206 000 | 10 850 000
1B | Korrigalt egységar (FUm") 138976 13 048 14714 12 985 14 276
19 Helyszini tényezbk
20 | Megkbzelithetdség ua. ua. ua. ua.
21+ Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Ethelyezkedés az utcan belill ua. ua. ua. ua.
23 | Komrekoios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | infrastruiddra, kézmilvek az utcn ua. ua, ua, ua.
25 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | infrastruktira, kbzmivek a telken i, rosszabb rosszabb rosszabb
27 | Korrekeids tényezd 1,00 1,02 1,05 1.02
28 | Kerités ua, ua. ya. ua.
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (F¥m®) 14 283 13 948 15 008 13 813 14 562
31 Efadhatésagi tényezik
32 | Piacképesség Tévvezeték ua. jobb jobb jobb
33 1 Korrekcids tényezd 1,00 0,86 0,96 0,96
34 | Haszndlhatdsag, funkcid, oldalarany uz ua. ua. ua.
35 | Korrekcids iényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Felszin, Jejiés ua. jobb jobb Jobb
37 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panoréma van ua. rosszabb rosszabb rosszabb
39 | Korrekcids tényezd 1,00 1,05 1,05 1,05
40 | Epitési eldirasok, kdtbitségek uz, ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezd 1.00 1,00 1,60 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. L&,
43 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Korrigalt egységar (Ftim?) 14 369 13 548 15128 13722 14 678
45 | Szamitott forgalmi ériék, bruttd Ft 10 518 209
46 | Forgalmi 6146k Kerekitve brutté Ft AR 205000
47 | Afa tartalom Ft 2 236 535
48 | Nettd forgalmi érték Ft 387283 4G5

Mogyorod, Arpad vezér it 3. 1500/36 hrsz
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Mogyortd, Arpad vezér Gt 3. 15980/36 hrsz
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