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mdszaki leirdsban feltintetett aldbb felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a

telekkel egylitt.

&%z ingatlanhoz tartozd féldrészlet 456V<;2 te-
riilettel a bedpitetlien részben lévd burkeolattal
egyiuitt.

Alapozds,felmendfalak,a killsd homlokzat és ldba-
zatok,pillérek, kbzbensd fddam,z4arofddém burkolat-
tal,kivaltédsok,kdmények szidetelések,tetdzet ¢s
egyedi kézds rendeltetésld szerkezetek.

Bejdrati kapu.

Lépecsdhdz lépesdzettel, fliggdfolyosdk €s egyéb kdz
lekedd folyosdk. -

Az épliletben lévd kdzmivezetdkek:
~glektromos haldzat ,a kézmlibekdtéstdl a kit
18n tulajdonu ingatlanok fogyasztdsmérdjéig

- gdzvezeték haldzat,a kbzmibekdtéstdl a kii-
18n tulajdond ingatlanok fogyaszté berende-
zéséig, '

- vizvezeték hdldzat ,az ingatlan fogvastéas-
mérdjétdl a killdn tulajdond ingatlanck le -
csatlakezé vezetékéig.

- a szennyvizeosatorna haldzat,a kdezmivezeték
rakétésétdl a killén tulaijdent ingatlanok le-
csatlakozd vezetékéig.

- a kdzds tulajdoni helyiségek teljes kdzami-
haldzata.

Kbezds teriletek

Pinceszinten

vI. felljard 16.64 m2/

ViT. tarold 1 33.30 m2~

vIII. tarold 2 62.63 m2/

iX. tdrold 3 53.43 m2/

X. tarolsd 4 71.18 m2 7,
X1. térold 5 .97 m2 /

[51 A
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Peldszinten:
XITI. kapual) 5.50 m2 -
X111, lépcsdhéz 17,92 m2 ~
XIV. udvar 82.38 m2 .
xV. k&zds WC 5.43 m2 -
XVI. ldgudvar 1 6.23 m2
AVII. légudvar 2 1.60 m2 »
AVILI. légudvar 3 1.00 m2 »
XIX. légudvar 4 1.00 m2 .
I.emgleten;:
KX, lépesdhaz 17.92 m2~
XXI. fliggbfolyosd 27.33 m2”
XTI, k&zds WC 5.40 m2./
Il.emejetens
¥XIII. lepcsdhéz 17.92 mZi
ZXIv. flggdfolyosd 27.33 m2 "
XXV, kézds WC 5.81 m2
Ill.emeleten:
¥XVI. 1épcsdhdz 17.92 m2 7
XXVII. figgdfolyoesd 27.32 m2 -
¥XVIII.KkGzds WC 5.81 m2/
Tetdszinten:
XXIX. padléastér 351.29 m2 7

X¥¥. feljarat 3.90 m2 /
Az osztatlan kdzds tulajdon 10.000/30.000 azaz

tizezer/tizezred eszmei hanyadbdl ail.,

A kdzds tulajdoniog a telek és a fentebb felsorolt .
kd2ds tulajdonban maradd éplletrészek tekintetében

az egyes Brdklakdsok €s a killdn albetéiben feltin-
tetett,nem lakds céljat sz0lgdld helyviségegylittessak
mindenkori tulajdonosaita B./ pontban ,a kiilén tu -
lajgGonba kerild lakésok és egyel helyiségek felsoro-
ldsdnédl feltiintetett hanvadrész ardnyidban illeti meg,.

Jelen mlapitd okirat a tulajdoni aranyok szamitasad -
ndl a leogyiak,gardzsok,alagsori helviségek alapterii-
letét ©,5-8s szorzdval , a pince szinten 1évé helyi-
ségeket o©,d4-e8 , a nyitott erkélyeket és teraszokat
0,2-e5 szorzdval veszi figyelembe.

Az egyes helyisdgegyittesek Ssszes alapterilete mZ-re
kerekitett.

B.Kiil6n tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdenostdrsak ki-
1én tulajdonaba kerllnek,mint a tarsashdztulajdoni
illetdsdglik alkotd része- a kdzds tulajdeonban maradd
vagyonrészek kdzds birtokldsdnak,haszndlatdnak a jo-
géval- az egyes tdrsashdzi Bréklakisok és nem lakas
celd relyviségek azok tartovekaival,felszereldseivel
az alébbiak szerint :

NV
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4.)

5)

6.)

7)

8)

-4

Az 6nkormanyzat tulajdonaba keril a terveken |, szémmal jelélt, a termdszetben ™ Fsat.

1" alatii, konyha, kamra, szoba, helyiséabdl allo oroklakas 28 m2 alaptertlettel,
valamint a ko6zos tulajdonbol

311/10 GO0 hanyad.

Az énkorményzat tulapdonaba kerii a terveken 2. szammal jel6lt, a természetben " Fszt.

2." alami, konyha, fiirdészoba, szoba hdwsq.,bo] alld oroklakas 30 m2 alapterilettel,
valamint a kozos tulajdonbol :

333710 600 hanyad.

Az gnkormanyzat tulajdonaba kerii! a terveken 3. szammal jelolt, a természetben " Fszs,

4." alatti, konyha, kamra, alkov, szoba, helyiseghbdl allo orokiakas 44 m2
alapteriilettel, valamint & kozds wilajdonbol

e
s

485/10 000 hanyad.

Az dnkormanyzat tulapdonaba kerii a terveken 4 szammal jelolt, a természotben * Fszt
5." alaty, konyha, fiirddszoba, WC, szoba, helyiséubd! allo oroklakas 24 m2
alapteriilettel, valamint a kozos tulajdonbdl :

. e
265/10 000 hanyad.

Az tnkormanyzal tulajdondba kerul a terveken S szammal jel6lt, a természetben " Fszt

6" alatti, konyha, tarolé, szoba helyiségbol aHo oroklakas 36 m?2 alapterniiletiel,
valamint a kozos wilajdonbol

332/10 000 hanyad. -

Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 6. szammal jeldlt, a természetben * Fsat,

7." alatti, konyha, szoba helyiségbdl alld orokiakas 24 m2 alapterilenel, valaminta
kozos wilajdonbol

261710 000 hanyad,

Az dnkormanyzat tulajdonaba kertl a terveken 7. szammal jeiolt, a természetben "Lem.

8. " alatit, konyha, elészoba, kozlekedd, furdoszoba, félszoba, 2 szoba helyiségbd! dllo
orokiakas 69 m2 alaprerilettel, valamint a kozos talaydonbol

755/10 000 hanyad.

Az onkormanyzat tulajdonaba kertl a terveken 8. szammal jeloh, a természetben "l.em.

10. " alatt, konyha, kamira, szoba helyiségbol allo roklakds 29 m2 alaptlerulettel,
valamini a kozos tlajdonbol

31810 000 hanyad.
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FOTOMELLEKLET:

1084 Budapest, Matyds tér 5/A. f5ldszint 1.
HRSZ: 35280/0/A/1
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1084 Budapest, Matyas tér S/A. foldszint 1.
| HRSZ: 35280/0/A/1
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14, fiirdd

13. galéria

17. villanyéra helye
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CPR-Vagyonértékel{'S Kft. H-1085 Budapest

Jézsef kibriit 69,

{70) 941-64-93

www. ertekbecslesek.com
infol@ertekbecstesek.com
Févérosi Birdsag

Cegjsz: 01-09-942852
Adbsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-260

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Kalvaria utca 28. foldszint 2.

 szém alatii
36061/0/A/2 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2019, majus

Fiiggetien | Megbizhato | Erntékmeérd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Meagrendeld azonosité

Kerilieten belllli ethelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzl szama

Ingatian megnevezése

ingatlan jelentegi hasznositasa 3
Szobak szama :
Komfortfokozat :
Az értékelés célja

1 JGK-269

Orczy negyed

: 1089 Budapest, Kdlvaria utca 28, foldszint 2.
: 36061/0/A/2
: lakds

nem hasznositott
1
szitkseglakas

: Onkorményzat altali megrendelés, értékesitésher

Tulajdoni fap szerinti méret : 15m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 15m? Fajlagos m2 ér: 584 440 Ft/m*
Tarsashdz telek tertlete : 818 m*

Eszmei hanyad : 93 F 10000

Belsd milszaki itapot : feldjitandd

Megkézelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelés alkaimazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalap modszer

A lozsefvérost Gazdilkodast Kozpont 7rt, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvélemanyben, a targyl ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa utén, a
hetyszini bejaras és az értékelési szamitésok alapjan megallapitasra kerill, hogy az ingstlan

forgalmi értéke: 8 770 000 Ft

azaz Nyolemillid-hétszézhetvenezer- Ft.
melybil a telek eszmei értéke: 1 520 000 Ft

azaz Egymillié-tszdzhiiszezer- Ft,
likvidécids érték a forgalmi érték 80%-a*: 7 020 000 Ft

azaz Hétmillid-hiszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriift meghatarozésra.

Az értékelésben megallapitott piacl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos 4fa torvény alapjan
szamitando.

Jeten ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatarozaséra késziilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianplaci viszonyok mellett a forgalmi érték B0%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 31 , tulaldonjog
Helyszint szemie/ffordiulénap id6pontja : 2018 aprilis 24,
Szakvélemeny érvényessége » 180 nap

Forgalomkeépesseg értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2019, majus 6.

Lakatos Ferenc
ingatlanwagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2018 MAJ 06,

2. oidal
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INGATLANF DRGALM! SIAXERTGH VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT(H FELADAT)

Meghizdsi Szerz8dés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodast Kozpont Zrt, {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendald, ingatlanforgaimi szakértd vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tdrsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régritett ingatlan forgalmi {placi} érigkét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat sttali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznadlasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az eértékelés sordn helyszini szemlére kerlilt sor, tovahbd megvizsgdlésra kerilitek az ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre Ailé, @ mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazasra keriitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a 1Dbbsz6rsen modasitott 2571997, {Vil, 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemie soran a széban forgd ingatlan részletesen bejirtuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értéikbefolydsold tényezéket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részieteirdi fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: Ingatianvagyon-ériékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajidoni lap tartalmazze az ingatlan-nyilvantartds szerinti dilapotot,

I rész:

Széljegy tartalma: nings bejegyzés

Ingatlan cime (tul.jap szerint): 3089 Sudapest, Kalvaria utca 28, foldszint 2.
Tulajdoni lap szerinti terillete: 15,0 m?

Helyrajzi széma: 2606170/A/2

ingatlan megnevezése; lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzl hatarozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: Vil Keridleti Onkormanyzat 1/1
lil. rész;

Bejegyz¥ hatdrozat: nincs bejegyiés

Megjegyzes: A jogok s tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kérnyezete, ethelyerkedése

Az ingatian Budapest Viil, kerldet Qrczynegyed kerlletrészében, a Kalvéria térréi nyild utcaban taldlhats,
utcafronti zartsorg beépités( tarsashaz foldszintiének belsé udvari részén helyezkedik el Az utca burkolata
aszfalt, a parkolas a kozterileten hétkbznaponként napkozben parkoldsi dij megfizetése mejiett lehetséges.
Kirnyezetében jellemnzéen utcafronti beépitésd, belsd udvaroes kialakitasy térsashazak taldlhatok.

Az ingatlan infrastrukturaiis elldtotisaga varosrészen belill j6, 200 méteren bellll alapeliatdst biztositd dzietek,
egészséglipyi intézmény, valamint kizlekedési csomodpont elérhetd. Tomegkoziekedési eszkbzik g kbrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek,

Tomegkdzlekedési eszkbzdic

"1 viames Autsbusz Trolibus? [} MetrofFildalaty [} vasat

3. oidal
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4.2, Ingatian sitaldnos jellemzdi

Az utcafronti zartsord beepités(, pince + fsz + 2 emelet szintkialakitdsd épliet az 1890-es évek végén éplift,
kisméretli égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsiveg fidémmel, fa dcsszerkezetl, cseréppel héjalt magas
tetével, Az értékelt ingatian az épliet TSidszintjének belsd udvart részén helyezkedik ef, befdrata a bels§ udvar
feibl érhetd el.

Az éplilet utcafronti homlokzata vakolt, & fSldszinten és az elsd emeleten kviderezett, & mésodik emeleten
képoros vakolattal elldtott, az elmiit évtizedekben nem részesiit felljitdsban. Feiszini vizesedés miatt az
uteafronti homiokzat felentfs részén vakolathibék Hthaték. A tetfszerkezet €s az ereszcsatorna dllapota
megfeleld, biztositja 2 felszinf vizelvezetést. A belsd udvari rész homiokzats az utcafrontingl jobb dilapotban van,
az elmult években felGjitason esett 4, az emeleti kizlekedd folyosdk karbantartottak, a fém tartdszerkezeti részek
dllapota megleleid.

Atbetdten belit kézmiirendszerek kdzid) ax elektromos rendszer, a viz €s a kdzcsstorna kigpitett, villanyors
febethatd, vizéra nem talilhatd, gdzcsonk megtaldlhaté. Az ingatlan bejdrata a szemie idSpontjdban 0SB lappal
fedett, a bejarati ajtd Uvege hidnyzik, a tokszerkezetre nem fekszlk fel, biztonsdgtechnikailag nem megfeleld. A
természetbeli helyiségtegolds megegyszik a csatelt alaprajzzal, az ingatlan egy helyiségb& 31l & bejdrat ajtd
meliett vizvételi lehetBséggel 85 kbzcsatorna kidlldssal, kigpitett flird8, we, konyha nem taldthats. Fitdst és meleg-
iz elldtast biztositd rendszerek nem kigpitettek, vezetékes gdz csonkja lakrészen bellil.

tpiilet:

Epilet épitési dve: ~1890
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + féidszint + 2 ernelet Mdszald dllapot
Alapords, szigetelés: tagla savalapozss, nines szigetetés faldjitandd
Fiiggbieges teherhordo szerkezet: kisrnéret falazdtegla faiszerkezet felgjitandd
Vizszintes teherhord® szerkezet: acélgerendas poroszstiveg fédém atlagos
Tetészerkezete: fa dryszerkezetd magastets, cserép fedéssel atiagos
Epiilet homickzata: részben kvaderezett, képoros homiokzat Stiagos

Ertédkelt helyiségesoport: lakds
Beisd terak fellilete: festett, részhen csempézett feltjitandé
Belsé terek burkolata: csaphoroyos parketta atlagos
Vizes helyiség(ek) felliete: ningcs kiépitve feltjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolats: nincs
Kilisd nyildszdrok: fa szerkezetd bejdrati ait6, gerébtokos fa szerkezetl |felujitandd

ablakok
Bejarati nyllds magassdga: 10 em
Atlagos beimagassiga: 385 em magas
Belsd nyitaszardk: nings
Ftési rendszer: nisics kiépitve
Melagviz biztositasa: nings kigpitve
Megiévd kdzmU-kidlidsck: viz, villany, kdzcsatorna atiagos
Meglévd kiizmd mér&érak: villanydra fetljitandd
Felujités éve: n.a,
Felijitas targva: na,
tngatian miszaki dllapota Bsszessépdben: felijitandd
Megjegyzés:
4, pldsl

9.00
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4.2, Epilletdiagnosetika

A szemrevételezés eiBkészitése a rendelkezésre &llo adatok {az éplilet epités ideje, muszaki tervek,
tervdokumentdcick) ellenfirzésével kezd8dik, A halyszinen miszaki szemlét tartottunk és a IBthatd tineteket
digitalisan rogzitettilk, és annzk lehetséges okalt lelrtuk, illetve a lakok vélemenyat (ha volt) kikértiik,

Haz:

A tarsashaz homickzata nem részesiiit feldjitdshan az elmilt évtizedekben, jelent8s feldjitdsa sz0kséges, Az
utcafronti homlukzaton jelentés meértékd lokalis vakolatomlds tapasrtathatd, a fuggbleges teherhords szerkezet
téglai néhol latszanak, a ldbazati részen talaj menti feldzdshdl addds esztétikat hibak lathatdk.

Albetst:

Az albetét falszerkezetén jelentds szerkezeti hibdra utald jel nem léthatd, a mennyezeten kisebb kiterjedésd
vakolatomias. Mszakilag és esztétikallag leromlott, feldjitands dllapotban van, a szemle idépontjaban nem
alkalmas a lakhatdsi igények kielégitésére a (16/2016. (iL10.} / 17/2016. {110 Korm.r. szerint, nem
rendelkezik meleg-viz ellatassal, {{itéssel, nincs kiépitve fiirds, we.

BEridi megjegyzés:

3 1 4 a
“ B : e

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid | Hasznos
. szoba parketta festett, részhen csempézetty 1520 m?  100% 15,20 m*
L mérési korrekcid -0,20 m*l 100% -0,20 m?
Osszesen: 1500 m? 15,00 m?
' Dsszesen, kerekitve: 15 m? 15 m?
Megiegyzés:
- A hasznos alapteriiet szamitasénal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatail hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekke! ellendriztink.

4
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékalés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutatd elvei &s modszertani ajénlasai {(EVS 2003-2016) szerint, a tébbszdr
médositott 25/1997. (Vil.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvénves egyéb jogszabalyokban elirtsknak
megfelelen készilinek.

Az értékelési szakvélemeny készitfje az ezen éridkelési szakvéleményben megjelend Meghizd szernélyes adatalt a
2041, évi CXI. thrvény az informdcios 8nrendelkezési jogrd! €5 az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
fendelet | 2016, aprilis 27.) a természetes szermélyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd! és az ilven adatok szabad arambdsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl szélé
jogszahalyoknak megfeleld mdédon kezeli,

Az értékelés modszerei kat £6 kategoridba oszthatdék: a piaci értéhk alapy és a kititségalapy értékeldsek. A piad
viszonyokon alapuld modszerek két {8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitdson
alapulé} értékelések kdzé sorothatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016} Az a becsillt sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine a: értékelés
idépontjdban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szdndékezd kbzdtt szokasos piaci feltételek szerint
febonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kirilitekintden viselkedtek,
anéikiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1}

Piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A madszer sordn az értékelendd Ingatfan elemei sszehasonlitdsra kerilinek az adott telepilésen, vagy piaci
kBrnyezetében az értékesitett, vagy kindlatl adatokként hasznilt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerliinek, Minél kbzvetienebb bssrehasontitasea nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanck értékbecslésénél haszndliak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézak, lakdsok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizélt Ggylet szering ar / kinalati ar

- értékesitési ddpont

- ethelyerkedés, megkbzelithetSség, infrastrukturdlis ellatottsig

- raéret, miiszaki ditapot, egyeéb jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kbroyezetében felletheté hasonld tipusd ingatlanck adasvételi/kindlatl adatainak
fathasznaldsaval hatérozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatian jovébeni hasznainak 8s az ezek megsrerzése érdekében
felmerlilé kiaddsoknak a killénbeegébsl (tiszta ivedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely estkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazé tiszta Jovedelmek jelenértéke,

A horamszamitas lépései bsszefoglalva:

1. Az Ingatian lehetséges {alternativ) hasznalati modjginak elemzése.

2. A joviibeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati madonkeént.

3. JbvBbeni pénzfolyamok felallitasa haszndlati madonkent.

4. A tékeésitést kamatlab meghatdrozasa: {2 éves magyar aliampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat {azon belld
dgazati kockazat)+helyi kBrnyezeti adottsdgok+iematidh kockazat miattl kockézat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasak: 6,0-7,0 %, egvéb: 7,0-9,5%. {2019. L. n.év}

5, A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jelenértek kivilasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A modszert dltalaban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatienok esetében alkalmazzdk.

5. oidal
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Kohségalapd szdmitdsi médszere

A netto potidsi kdltség elvli értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy} kalkuldlt djraeldailitasi
koltsége alapidn adja meg. Az Ujraelallitasi értékbél azonban le kell vonni az idé maladsa, az elhaszndlodas, az
erkdlcsi éridkestkiiengs miatti svulas éridkét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhe:
tartozé foldterilet értékét, Epités alatt lévd [étesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint clyen esetekhen alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt iétesitmény kilonleges
rendelietése miatt} mas modszer nem ail rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgslatok az értékelést korbe bevont ingatlanck
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre kerfiitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintll, mindséz{ ellatdst nyujt helyben és a
kiirnyezetében 18 lakosség szamira.

Epitmeények esetében az értékelés, az épliletek &5 épitmények bruttd helyettesitést [potdsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (pétlasi) kbltség
tartalmazza a virsgdlat tdrgyét képerf felépitményekkel azonos miszaki jellemzsike! és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kBzvetlen és jarulékos kbltségér,

A kdzvetlen kdltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objaktumok Ujraelfallitast kbliségének felel
meg. Aron épiiletek, épitménvek esetében, ahol a részietes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
GjraelBsilitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Meérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koliségbecsiési Segédiet (EKS) 2018. évi egységérai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az idd mildsa miatti értékestikkenés, Harom f6 eleme:

a.} fizikai romlds,

b.} funkcionélis avulds és

c.) kbrnyezeli avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.j A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f& szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
ardanyét az Osszértékhez viszonvitva. A flzikal avuldsi szdmitdsokndl a feldpitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartarndt kel figyelambe venni,

Altalédnos esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- esalddi haz jeilegli épiletek 50-80 év,

- ipari és meziigardasagl éplletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerltien megolddsokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer{i kbvetelmeényeket, amelyeket a vizsgih létesitmeény képtelen kielégiteni,

.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviill kériimények miatt 4l el§, mint 2 kereslet hidnya, a terilet véltozd
ingatlan felhasznaissa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriimények,

Az avulds mertékeét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmel értékének srdmitdsa:

Kerlileten belili elhelyezkedése: Qrczy negyed

Tdarsashdz telek teriiete: 818 m?

Eszmed hanyad: 93 / 100006

Albetétre jutd telek teriilet: 7,61 m*

Fajlagos atlagdr, kerliletrészen bellll: 200 000 Ft/m?

Diszkontélést tényezé: 1.0

Telek eszimel értéke: 15200008 . Egymillid-gtszdzhuszezer- Ft.

7. oldal
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5.2. Ingetian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok ertekelt ing. | OHadat L. | OHadat2 | OH adat 3. | OM adat 4. | OH adat 5,
) 1089 ?}Udapw’ Vil ,ker',‘ VIH. ker., vil. ker,, Vl,ﬂ,' km',’ Vi, ker.,
ingatlan ethelyezkedése: Ka’h{éna t‘m:a 28, 'Koranw Orezynegyed | Kalvaria tér 'DIOSZEEI Hlés utca
foldszint 2. Sandor uica Samuel ulca

megnevezese: |akas fakas fakds lakds takas lakas

alapteriilet {m’}: 15 18 18 23 25 2

kindlat K / téryl adasvétel T K K K K K

kindlati &r / adésvételi ar (Ft): 13200000 | 15990000 | 18 890000 | 17 690 000 | 15 300 000

kindlat fadasvéte! ideje (&v): 2019 2019 2018 2018 2019

kindlat/eitelt id6 miatti korrekeis: -10% <10% -10% ~10% ~10%

fajlagos alapar (Ft}maj: 660 000 799 500 743 087 636 B0 666 818

KORREKCIOK

eltérd alapteriiiet 1% 1% 2% 2% 1%

ker{ileten beldl ethelyezkedés 3% 0% -5% 0% 0%

épilleten betil elhelyezkedés, megkidzelitése 0% -5% 0% -5% 0%

Ataténos miszaki dllapot -8% -16% -8% o% -12%

eltérd felszereltség, kemfartfokozat ~5% 5% -5% 5% 5%

szerkezeli kdrosodisok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

gaiéria -3% 0% ~3% 0% 0%

hdz miszaki dllapota % 0% 0% 0% 0%

Ysszes korrekeid: ~12% -25% -19% -8% -16%

Korriglt fajlagos alapar (Ft/m2): 578 160 556 427 598 928 585 893 562 795

Fajlagos atlagdr: 584 440 Ftfm?

Ingatian becsiilt piact artéke: 8 766 BOO Ft

Ingatian értéke kerekitve: 8770000 Ft

Usszehasonlits adatok leirdso:

1. adat; Losondinegyed, fotdszinti, atlagos dllapoty, komfortos, 1 szobas, belsd udvari
tajelasy, galéridzott lakds, ingatlan com/28942694

2. adat: Orczynegyed, masodik emeleti, kamfortos (elektromos), feldjitott alizpotd, 1 szobas
lekas, ingatlan.com/29105429

3. adat: Orczynegyed, {8ldszinti, komfurtos, stlages éllspotd, 1 szobas, belsd udvari tijolasy
lakds, Ingatian.com/29260868

4, adat; QOrczynegyed, 1. emeleti, komfortos, felGjitandd dllapotd, 1 szobds lakés,

ingatlan.com/29077579
5. adat: Orezynegyed, féldszinti, komfortos, felljitott dfapotd, 1 szobds, belsd udvari lakés,
cserélt ablakokkal, ingatlan.com/287643%3

Az ingatlan piaci 8sszehasonlite mbdszerrel meghatarozott forgalmi ériéke {kerekitve):

8TH 000 R

azaz MNyolemillia-hétszazhetvanezer. Ft,
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5.2.2. Hozamszdmitason alapuld érigkeiési modszerrel

Adatok ériékelt ingatlen| oOsseehasonitd | dsszehasonlité | dsszehasonité

adat 1. adat 2. adat 3,

1089 Budapest,
foidseine 2.

ingatian megnevezése: lakds lakds takds iakds
hasznosithato terilet {m?: i5 24 25 25
kindlati dij / szerz. bérdeti dij (Ft/ho): 106 600 115000 100 000
kindlat / szer2édés ideje {év, ha): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt 1d8 miattl korrekeid: ~30% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/mfjhé): 3750 4 140 3 600
KORREKCIOK
eftérd slapteriiet 5% 5% 5%
eltérf mliszaki dllapot, felszereltség -6% -12% -6%
keriileten belilii ethelverkedés % 0% 0%
éplieten bellli elhelyezkedés 0% 5% 0%
Gsszes korrekeid: -2% -12% -1%
Korrigélt fajlagos alapar: 3694 Ft/m2/hé | 3643 Ft/m2/hé | 3 564 Ft/m2/hd
Kerr. tajlagos alapédr kerekitve: 3 634 Ft/m2/ho

COsszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

Losoncinegyed, fldszinti, j6 dllapot, komfortos, 1 szobds lakds,
ingatian.com/29239043

2, adat; Crezynegyed, 3. emelet], feldjitott dllapotu, Gsszkomfortos, 1 szohds lakas,

ingatlan.com /28467515
3. adat; Orexynegyed, 1szobas, komfortos, atlagos dllapot lakas,

ingatlan.com/23909159
Horamszamitds
Beavételek:
piaci adatok szerint bevéteiek 3 634 Ft/m2/ho
Kihasznaltsdg: 90%
Figyelembe vehetd dves bevétel: 588708 Ft
Kéhségek:
feldjitasi alap: 5% 294351
igargatési kbltségek: 2% 11774 1
Egyéb koltségek: 5% 29 435 Ft
Kéliségek dssresen: 70845 Ft
Eredmény:
£ves Uzeml eredmany: 518 063 Ft
Tékésitési rata {széamitas 6. oid.h: 6,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 7820000 Ft
tngatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatdrozolt értéke (kerekitve):

7970 000 Ft

azaz Métmillio-kilencszdzhetvenezer- Ft.
9. oldai
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6. INGATLAN EGYEZTET ETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito mddszert, mint 8 szémitast alkaimaztuk, mert ez & s2dmitas tizkroz! leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonié ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellermz8, azonban jol mutatjs a bérbe adhatdsagot
és az Gzlet] lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott énték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékeit drat mutat. A kéltségalapl modszer tikrdzi legkevéshé az ingatlanok piaci rtékét, ezért ezt
a modszert figyeimen kivil hagytuk.

Szamitott &rték | Saly | Sudlyozott ériék
Az alkalmazott médszerek 7] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasontité madszerrel: 8770000 Ft]  100% 8770000t
ingatlan értéke kditségalapi médszerreh OFt 0% OFt
ingatlan ertéke hozamalapd modszerrel 7 970000 Ft 0% Ok
Az ingatlan egyeztetett értéke: B770000 Rt

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
§ 770 000 £t

azaz, Nyolcmilic-hétszdrhetvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZ0 FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben ismertetett adottsdgokkat rendelkezf ingatlan ériékeléséher @ kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

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

- az &tadott iratok tanulményozssan tdlmenden jogi terméstetii vizsgalatot (jogcim, vegyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozdsardl a tulajdoni
lapen bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- ar értékeldés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov8beni hasznositdsaval
Bsszefiggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktdl €s egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyl szitkséges
engedély, jovihagyds és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerexhetdk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dilapotot egyszeril szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok es a
Magrendeld képviseldjének szébeli tajékoztatasa alapjgn mutattuk be, a7 esetiegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethett értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtaimas anyagok jelendéte sth} nem vaitalunk
felelBsséget;

- nem vizsgsituk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltateleztitk, hogy a tulajdoniog egy esetleges dtruhdzésdnak idfpontjdhan az ingatlan haszndlatéval
kbzvetlendl sszefliged tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épilletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szlikséges eépiletgépészeti
berendezések és felszerclések ériékét;

- a gazdasigl, Jogl feltételek és piaci viszonyok elfre kellé pontossdggal nem prognosztizalhato vaitozasai
médosithatjak, iletve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyonticgyak értékét hefolydsold kérllményekben bedlld tényeges valtozds esetén szlikséges & megadott
érigk felilvizsgalata;
nem vallalunk felelfsséget olyan kériimények megléte miztt, amelyek befolydsothatjik az ingatlan értéket,
korldtazhatiak haszndlhatésagat, azonban az értékelés fordulonapjdn nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Mephizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az eléztekben vizolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatirozott célra, Megrendeld dltal tbriénd felhaszndlds esetén érvényesek.

- = N m
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8. {SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumeok és a piact viszonyok tanulmdnyozésa utén, valamint az értékelssi
szamitasok alapjén az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatian cime: 1089 Budapest, Kélvaria utca 28, foldszint 2.

Ingatlan piaci forgalmi ériéke: 8770000 Ft

azaz  Nyolemillig-hétszazhetvenezer B,

A fenti érték per-, igény- s tehermentes kidlritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja 3 20189, dprilis 24,
Szakvélemény érvényessége s 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Budapest, 2018, majus 6.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZARERTS) 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. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masoleta

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.)
Adasveteli szerzddés

ingatian ethelyerkedését mutatod térkep

REOORBON

Fényképfelvételek
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ALAPRAJZE MELLEKLET:

1089 Budapest, Kalvaria utca 28. féldszint 2.
HRSZ: 36061/0/A72
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ARSASHAZ ALAPITO OKIRAT ... ARKORMATYZAT
u?‘) f i 1'{ i‘” .
,m ‘~' s,

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT {Bp., VIL Baross u.
63-67.), a Bp. VIII. 1422, tulajdoni lapon 36061.hrsz. alatt felvett, természetben a
Budapest, VI, Kdlvdria u, 28. sz. alatt, 818 m2 terileti Budapest Fviros
Jozsefvirosi Onkormanyzat tulajdonsban alld hazingatiant, a 103/1994. /11 15. / kelt
hatérozatz alapjan elidegenitésre kijeldlte €s

TARSASHAZZA
alapitia.

A tarsashdz Oroklakésal a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek megfelelen, ming
orisklakasok, és nem Jakas céljara szolgald helyiségek a kdzds tulajdouban maradé telek,
épliletrészek, berendezeések és felszerglések ki20s hasmalatanak a jogaval a vevék
személyi tulaidondba keriiinek azzal, hogy a2 mmdenkort tulajdonostarsak egymas kdzoth
jogviszonyar az 1977, évi 11, tvr. rendelkezéser és az alapito okiratban foglaltak az alabbiak

szerint szabalyozzak.
1%,
|
F KOZOS ES KULON TULAIDONY INGATLANRESZEK MEGHATAROZASA
A./ KOzis tulajdond ingatlanrészek:

1. Telek (818 m®) terilete.

II. Az épllet alapjai és fliggdleges teherhordd szerkezetel, a kémények épilleten beliil és
kaviil.

OI. Az épulet homlokzatpip)baeptokka) syl SOMK NY ZA T
INGATLANERTEKESITESI IROCDAJA
IKTATOEZA A f [ ,\’}\ rrsezes 4895 -7~ 25
oo TN

ELINTEZES )
HATARIDD. MELLEKLET

EL{:}:&DGA

242



IV, A kozbensd szildrd fodémek s erkélylemez burkolar nélkiil, a zarofodém a
burkolattal egytitt,

V.  Belsb udvar térburkolattal 142,67 m2.

V1. Az udvar fiigg6folyosok burkolattal és korlanal egyitt 85,2 m2.

VI. A léposdk szerkezertel és kiegészitd pthend lemezekkel, korlitokkal egyiitt.

VIII. A fa fedélszerkezetek, a terd heéjaldssal, kiegészitd bidogos szerkezetekkel egyiitt.

IX. Vizalap és felszalld vezetékek az utcai bekotéstol a kilon wilajdomn: iletdseg
dgvezetékig, vagy a killon tulajdont vizordig.

X Atelken és az épiletben Iév6 csatorna alaphaldzat s endvezetékek a kitlon tulaydoni
illetbségek racsatlakozasaig.

X1 Azelektromos fovezetdk és halozat a kabelfejtd! a killon tulajdom dlletbségek mérd-
orajiig, valamint a hiz kozosségi tereinek viligrasi halozata és szerelvényer.

X1I. Gazalapés fe!széllévezetékei;: a kuion tulaydoni itletdségek fogasztasmérdjéig.

XIII. Pincei taroldk, burkolatokkal egyiitt 247,99 m2.

XIV. Trafohaz 42,47 m2.

XV, Kapualy 22,66 m2.

XV, LépcsOhaz 43,81 m2.

XV Melléklépesthaz 4118 m2,

XV Térolo 7,78 m2.

XIX Leégudvar 6,86 m2.

XX, Kozos WC 23,36 m2.

XXI. Padlastér 63112 m2.

XXII. Pincelejarat és kozlekedd 20,56 m2.

XX1U Mindazon targyak melyek nincsenek a mlajdonosok kilon tulajdonaban és a fent
pontokban felsoroit épitmények, épitményrészek, feiszerelések, berendezések, stb.

kiegészitésére és fejlesztésére vald egyéb kozos célokra, kozos hatdrozatial és kézos
koltségen beszereztetiek, vagy a jovoben beszereztetni fognak.

1'{4\\;
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A kéizoés tulajdon 10 000/10 000 eszmei hanyadbo6l &ll. A XTI szdmuoal jelzett pinger
1aroidk a jelenieg kialakult hasznalati joggal kertilnek a tuiajdonosok k6z6s tulajdonaba.

B, Kiilon tulajdonu ingatlanok felsorolisa:

Természetben megosztva az egyes tuladonostarsak kilon tulaydonaba keridnek, mint
tarsas-héztulajdoni illetségik alkotorésze - a kozos tulajdonban maradd
vagyonrészek kozos birtoklasinak, hasznélatinak jogaval - az egyes tarsashaz-
droklakisok és nem lakds céljara szolgald helnségek, azok tartozékaival,
felszereléseivel, az aldbbiak szerint,

1/ AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illets a terveken 1.szammal jeloit fszt. 1.
ajtoszamu, szobabdl, konyhabol allé Sroklakas 28,43 (28) m2 alapteriletiel, a hozzd
tartozé kozos tulajdonban lévd részekbol 175/10000 hanyadresz.

2/ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT ot illeti a terveken 2.szammal jeloh fszt. 2.

ajtoszamu, 1 db szobabol All¢ Sroklakds 15,20 (15) m2 alapteriilettel, a hozza tartozd

k6zos wlajdonban vl részekbo! 93/16000 hdnyadrész.

3/ AJOZSEFVARQSI ONKORMANYZAT-ot illeti 4 terveken 3 szammal jelolt fszt. 3.
ajtoszamu, szobdbol, konyhabdl all6 dréklakas 30,97 (31) m2 alapterilentel, a hozzi
tartoz6 kozos tulajdonban 1évé részekbdl 190/10008 hanyadrész,

4. A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 4.szammal jelalt fsxt, 4.

ajrdszamu, szobabdl, konyhabdl, eldszobabdl, firddszobabdl ailo 8riklakss 40,15
{40} m2 alapterillettel, @ hozzd tartozd kozos tulajdonban 1évd részekbdl 247/10000
hanyadrész.

5/ A JOZSEFVAROS!I ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 8. szammal jeloit fszt.
8. ajtoszamu, szobabol, konyhabol, firdészobabol dllo driklakds 36,60 (37) m2
alapteriilettel, a hozza tartozd kozos tulajdonban 1év6 részekbd] 225/16000
hanyadrész,

6. AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 6. szammal jelolt fszi. 6.

ajtoszdmu, szobabol, konyhabdl, kamrabol, firdoszobabol dlld Sriklaksds 41,34 (41)
m2 alapteniletiel, a hozza tartozd kozos tulajdonban 18v0 részekbd! 254/10800
hanyadrész. :

7/ A JOZSEFVAROS!I ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 7. szmmal jelslt fszt.
7.ajtészémuy, szobabdl, konyhabol allo $rokiakds 30,37 (30) m2 alaptenilentel, 2
hozza tartozé kozos tulajdonban 1évd részekbo! 187/10000 hinyadrész,

v
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CPR"VagyO né I'té kel(j Kﬁ:. H-1085 Budapest
idzsef kbrat 69,
{70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
. Févarosi Birdsig

Cégjsz: 01-09-542852
Addsz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatdszam: JGK-270

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. 3. em. 33.

szam alatti

35051/0/A/33 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2019. majus

Figgetien | Megbizhato | Ertékmérd
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INGATLANFORGALM! SLAKERTSO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 $GK-270

Keriileten belili elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. 3, em. 33.
Helyrajzl széma 1 35051/0/A733

fngatlan megnevezése  lakds

ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szdma : 1

Komfortfakozat : komfort nélkiii

Az értékelés céija : Onkorményzat ditali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerint méret : 24m?

Helyiségesoport redukalt ajapterillete : 28m? Fajlagos m2 &r; 469 238 Ft/m*
Téarsashdz telek terilete 1 715 m?

Eszmei hanyad : 178 J 10000

Belsd miiszaki allapot : feldjitandd

Megkbzelithettisége 1 emeleti

Ertéketés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalaps médszer

)‘\-‘1\\\1\'X

A Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross 4. 63-67.) megrendelésére hkészitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utdn, @
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriit, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11 260000 Ft
azaz Tizenegymillid-kett8szazhatvanezer- Ft,
melybd| a telek eszmei értéke: 2 800 000 Ft

azaz Kettdmillib-nyolcszézezer- Ft.
likviddcids érték a forgalmi érték B0%-a*: 9010 000 Ft
azaz Kilencmillib-tizezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes 3llapotban keriilt meghatarozésra.

Az értékelésben megsllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa tdrvény alapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi {piacl) értékének meghatirozdsara készilt,

*A likvidacios érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok meflett a forgalmi érték 80%-aban hatéroztunk meg.

LI

Ertékelt tulajdoni hianyad, ériékelt jog : 11 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2019. marcius 23.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes
. VRS
Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. C PR Vagyone f'ai"?‘f'\f"\“_ /é ‘,%"
I AR TV YL A h

L5

Budapest, 2019. majus 6.

1019 MAS B3 *

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartési szdm: 1388/2006.

2. oidal
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IHGATLANFORGALIA! SIAKERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szeriddés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodési Kbzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. $3-87.), mint

Megrendeld, ingatianforgalmi

szakértt vélemény elkészitésével

bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kit-t

Megrendelés atapjan Tarsasagunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értéket.

Az értékelés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, értékesitéshez tirténd felhasznalisra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriilt sor, tovabbié megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannai kapcsolathan
rendelkezésre 36, a melléklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleldeon
alkalmazdsra kerliltek a TEGOVA {EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tibbszérisen modositott 25/1997, {VHL 1.} PM

rendelet eldirdsai.

A helyszini szemie sordn a széban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir§l fényképielvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértdl vélemény melidkletébe csatoltunk

Helyszini szemién jelenlévik:

Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

i. rész:

Széljegy tartalma:

ingatlan cime {tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti teritlete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezdse:
ingatian jelenlegi hasznositasa:
Bejegyzs hatarozat:

H. rész;

Tulajdonviszony:

1. rész:

Bejepyzd hatdrozat

nings helegyzés

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utea 23, 3. em, 33,

24,0m?
35051/0/A/33
lakas

nem hasznositott

nincs bejegyzés

VHI. Keritleti Onkorményzat 1/1

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulzjdoni lappa! igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vi, ker(ilet Csarnoknegyed ker{iletrészében, a Matyas teret a Népszinhaz utcdval dszekdtd
utcéban taldthatd, utcafronti zértsor( heépitésil tarsashaz legfelsd lakdszinyén helyezkedik el Az utca burkolata
aszfalt, a parkolas a kbzteritleten hétkdznaponként napkiizben parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges,
Kérnyezetében iellemzden utcafronti beépités(, belsd udvaros kialakitasu tarsashazak taldthatdk.
Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga vérosrészen bellll j&, 200 méteren beliil alapeliatast biztosits dzietek,
epésységligyi intézmény, valamint kizlekedési csomopont elérheld, Tomegkoziekedési eszkdzbk a kérnyéken 50-

300 méterre elérhetbek.

Tomegkbelekedesi eszkdzok;

Villarmes Autdbuss

[:] Trolibusz

[ metro/Faidatatti

] vesit

3. pldat
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INGATLANFORGALMI SZAXERTD VELEMENMY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellermz8i

Az utcafronti zértsort beépitési, pince + fsz + 3 emelet szintklalakitasd épiilet az 1920-as években épiilt,
kisméretd égetett tégla falazattal, acéigerendds poroszslveg fiddémmel, fa desszerkezetd, cseréppe! héjalt
magas tetdvel. Az értékelt ingatlan az épilet legfelss lakdszintién teldihato, bejdrata a belst udvari résy feldl,
nyitott lépcsShazon keresztill, kdzlekedd folyosord] érhetd el

Az épidet utcafrontl homiokzata vakolt, az elmualt évtizedekben nem részesiilt feldjitashan, A miks ldbazat felett
vakolt, jelentdés — talaj menti feldzasbol adddd — vakolathibdkkal {foltosodds, vakolatmillds/omids). A belsd
homlokzat szintén feldfitandd éllapoty, lokalis vakolathianyossagokkal, 9z emeleti kdzlekedé folyosdk fém
tartészerkezeti elemei rozsddsak, cserére, felljitésra szorulnak, A tet8szerkezet és az ereszesatorna biztositia a
felszini vizelvezetést, ugyanakkor ezen részek feljitdsa is szikségszerd,

Az albetét rendelkezik kiépitett kézmihdldzatokkal, gdz- és vizdra fellethets, villanyGra hignyzik. A lakds bejdrata
biztonsagtechnikailag nem megfeleld, cseréje szilkséges. A hejraton belépve részhern festett, részben
csempeburkoitial elldtott rossz mdszaki dllapott elétér konyhdba jutunk, melynek padorata mozaikiap, a
bejdrati ajto mellett mosogatoval, amely a lakrész egyetlen vizvételi lehet8ségét biziositja, szintén erdteljesen
leromlott dllapotban. A konyhébd] nyfik a szoba, melynek két ablaka a térsashaz belsé udvara felé tajolt. Fiirdé
és we nem kiépitett athetéten belill, fGtést és meleg-viz elldtast biztositd rendszer nincs kiépitve. Mind
esztétikailag, mind miiszakilag feldjitandd dllapotd ingatlan.

Epiflet:

Eplilet épitési éve: ~1820

Epitlet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszaki dllapat
Alapozds, stgetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés feldjitandd
Fuggtileges teherhordd szerkezet: kisméretli falazétégla falszerkezet feltjitands
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fodém atlagos
Tetdszerkezete: fa atsszerkezetii magastetd, cserép fedéssel atlagos
Enlilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott felGiitandé

Ertékelt helyiségesopart: lakds

1Belss terek felillete: festett, részben csempézett felijitands
Belsd terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketia feldjitands
Vizes helyiségiek) feliilete: nincs kiépitve felgjitando
Vizes helyiséglek) burkolata: nincs

Kiils8 nyilaszarék: fa szerkezetl bejarati ajté, gerébtokos fa szerkezet( |feldiftande

ablakok

Bejarati nyilds magassaga; 210 cm

Atlagos belmagassaga: 280 cm

Belsd nvildszardk: fa seerkezetd beltéri ajté {1 db)} feldiitandd
Flitési rendszer: nincs kiépitve feldjitandd
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve feldjitandd
Meglévé kibzmi-kidllasok: viz, villany, gaz, kézcsatorna dtlagos
MeglévE kiizm( mérdorak: vizora, gézéra atlagos
Felijitas éve:

FelGjitds targya:

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felijitands
Meglegyzés:

4. oidal



NGATLAMFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre 3l6 adatok (az épllet épités ideje, rmdszaki tervel,
tervdokumentaciok} ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogeitettitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véieményét {ha voit) kikértiik,

mértékd vakolatorolds tapasztathatd, a figgdleges teherhordo szerkezet téglai idtszanak, a ldbazati részen talaj
menti feldzdshdl adddd esztétikal hibdk lathatdk,

Albetét:

Az aibetét falszerkezetén jelentds szerkezet hibdra utald jel nem lathaté, Miszakilag és esztétikailag leromiott,
feldjitande dllapothan van, s szemle id8pontjdban nem alkaimas a lakhatasi Igénvyek kielégitésére a {16/2016.
(.10} / 17/2016. {1L.10.) Korm.r, szerint, nem rendelkezik meleg-viz elatassal, fltéssel, nincs kiépitve firds,
we.

BérlSi mepjegyzés:

- Héz:
A tarsashdz homiokzata nem részesift feldjitésban az elmdit évtizedekben, az emeleti szinteken jelentés

4.4, Helyiséghimutatds

) Helyiségek Padozat Falazat Nettd | Korrekcld | Hasznos
. elftér-konyha mozaiklap festett, részhen csempérett] 800m?  100% 8,00 m?
szoba parketta tapétdzoty] 1580m% 100% 15,80 m?
mérési korrekcid 020m?  100% 0,20 m?
Osszesen, 24,00 m? 24,00 m?
Osszesen, kerekitve: 24 m? 24 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriet szamitasandl a rendetkezésre allo miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekke| ellendriztink,

k: .

5, oldal %
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelds modszere

Az értéibecstések a TEGOVA dtrmutatd elvei és mddszertani ajdnidsa (EVS 2003-2018}) szerint, 2 tdbbszdr
modositatt 25/1997. (VIIL 1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elbirtaknak
megfeleiben késziinek.

Az értékelési szakvélemeny készitdje az ezen értékelési szakvéleményben meagjelend Magbizé személyes adatait a
2011, évi CXIL tdrvény az informdacids dnrendelkezési jogrdl és az Informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/8U
Rendelet { 2016, dprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében (driénd
védelmers] és az ityen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérs! sz61d
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli

Az értékelés modszerel két 6 kategdridba oszthatdk: a piac ériék alapd és a kdltségalapy éntékelések, A piaci
viszonyoken alapulé mddszerek két £8 csoportha, a forgalmi és a hozadéld (vagy mds néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatdak.

A piacl érték fogalma {EVS 2016} Az a becsOit dsszeg, amelyért az ingatlan gezdat cserdine az értékelds
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alltak volna, {EVS 1}

Piaci Ssszehasonlitd adatok eiemzésén alapuld médszer

A méodszer sardn az értékelendd ingatlan elernei Osszehasonlitdsra kerllinek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerinek. Minél kdzvetlenebb Ssszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsériék. Qlyan
ingatlanok értékbecsiésénd| hasznallak, amelyeknek van jeliemzd piaci forgaimuk. Pld.; ¢salddi hazak, lakasok,
tetkek, stb.

Az dsszehasonlitds siapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezok szolgéinak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idbpont

- glhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturalis elldtotisag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzik,

Az érték, az ingatian kbrnyezetében felielhetd hasonlé tipusd ingatlanok addsvételifkindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd meg,

A hozamszamitison alapuld értékelési médszer

A hozamszamitéason alapuld értékelés az ingatlen jOvéheni hasznainak és az ezek mepsierzése erdekében
fetmeriilé kiaddsoknak a killonbségébdl {tiszta jdvedelmek) vezeti le az érigket. Az érték megdliapitdsa aton az
ebven alapszik, hogy barmely eszkisz értéke annyl, mint a bel8le szérmazd tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ] hasznalati modjainak elemzése,

2. A jBvbbeni bevételek es kiadasok becslése hasznalati mddonként,

3. itvéheni pénxfolyamok feldllitass hasinalati mdédonként,

4. A t8késitésl kamatldh meghatarozdsa: (2 eves magyar allampapir hozamal+ingatlanpiacl kockazat {azon belll
dgazati kockdzat)+helyi kGrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2,5%+3,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok; 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%, (2018, | n.év}

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozdsa.

6. A tegmagasabb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszémitison alapul & érték,

A modszert ditalaban a jovedelemtermeld képesseggel rendelkezd ingatianaok eseteben alkalmazzak,

B. oldal
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Koltségalapid szdmitdsi modszere

A netté potidsi koltség elvil értékelds a vagyontérgy értékét az ingatian {vagyontargy) kalkuldlt Gjraelidallitési
kdltsége atapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbéi azonban te kell vonni az idd mdlésa, az elhasznalddas, az
erkdlesi ériékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterillet értékét, Epités alatt lévd latesitménynsl, kdrosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositasok esetén, vatamint olyan esetekben alkslmazhald, ahol {pl. & vizsgidlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt] mas modszer nem 8l rendeltkezésre.

A foidterlilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlst hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind @ tagabb, mind a sziikebb kirnyerethben elvégzasre kerlitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adott telepliés milven szintd, mindségl efldtast nydjt helyben és a
kérnyezetében é15 lakossag szdmara,

Epitmények esetében az ériékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potldsi) kbitségének
becslésén alapszik, Jevonva az avulds valamennyi lényeges forméjat. A bruttd helyettesitésl {potlasi) kbltség
tartalmazza 8 vizsgdlat térgydt képexd felépitményekkel azonos miiszaki jeHlemzbkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitisaval kapesolatos valamennyl kbzvetlen &s jdrulékos kditségat,

A kdzvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Uiraelidilitasi koltségének felel
meg. Azon eépliletek, épitmények esetéhen, ahol a részietes mlszaki parameétereket nem ismerjik, a brutté
dlraelBallitasi értékeket a rendelkezésre alic, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mémndki lroda Kft. altal kiadowt Ephtéipari Koltséghbecslési Segédiet (EKS) 2018, évi egysépdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az Id6 mulasa miatti értékesbkkenés. Harom fo eleme:

a.) fizikal romlas,

b.} funkciondlis avulas és

¢.) kbrnyezeti avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az épillet 6 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitasokndl a felépltmény gazdasdgosan hdtralévé
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- virosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegil épuletek 50-80 v,

- ipari &s mezogazdasagi épiiietek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itien megoldasokat jelenti. Az értékelfinek mériegeinie keli
azokat a korszer kOvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmeény képtelen kielégitent.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatfanon kivilll kérilimények miatt 81l el8, mint a kereslet hidnye, a terllet véltozd
ingatlan felhaszndlasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagl korilmeények.

Az avulds mériékét a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szdmitésa:

Kerileten belill elhelverkedesa; Csarnck negyed

Térsashdz telek terilete: 715 m?

£szmei hdnyad: 178 /10000

Albetétre jutd telek tertlet: 12,73 m?

Fajlagos dtlagar, kerltetrészen hel(il: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei ériéke: 2 800 000 Ft , Kettdmillid-nyolestdzerer- Ft .

7. eldal
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5.2, Ingatian ériékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer !
Adatok értékelting. | OHadat L | Ot adat 2. | OH adat 3. | Ot adat 4, | OH adat 5,
1084 Budapest, VI-i .,‘ ker.-,
ingatlan elhelyezkedése: Nagy Fuvaros utea ‘DIUSZ-EEI VFIE!, ket., Vi, ker, 'Vﬂf. Tker., Vi, kET”
23. 3. em. 33, Samuel utea | lujra utca | Crezynegyed § Kalvéria utca Oreey Ut
16
megnavezése: lakas lakas lakas lakas lakas Takds
atapteriitet {m*): 24 25 26 27 26 28
kindlat K / tényl.addsvéte! T K K K K X
kindlati &r / addsvéted r {Ft); 14 400060 | 14 500000 | 14990 000 ] 16 400 000 | 16 €00 000
kindlat fadasvétel ideje (4v): 2018 2019 2019 2018 2013
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
tajiagos atapér {Ft/m’): 518 400 501 923 499 667 567 692 533 571
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 1% 2% 1% 2%
keritleten bellli elhelyazkedés 0% 5% 0% 0% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 5% 0% 5%
dltalanos miszaki dllapot 5% ~10% -10% -10% -10%
eltéré felszereltség, komfortfokozat -5% 5% -5% -5% -5%
srerkezeti kdrosadasok {ph vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
cserélt homlokzati nyitaszdrok 0% 0% 0% % -3%
haz mliszaki allapota 0% 0% 0% % Q%
Osszes korrekcid: -10% 9% 9% -14% -11%
Korrigélt fajlagos alapdr {Ft/m2): 468 152 456 750 457 1958 488 21% 474 879
Fajlagos étlagér: 469 238 Ft/m?
Ingatian bacsiilt piaci értéke: 11261712 R
Ingatlan értéke kerekitva: 11 260 000 Ft

Jsszehasoniitd adatok leirésa;
1. adat: Orezynegyed, elsd emeletl, komfortos, kzepes aliapotd, 1 szobas, belsé udvari
tajolas lakds, ingatlan.com /28750925

2. adat: Magdolnanegyaed, elsd emeleti, komfortos, atlagos dilapotyl, 1 szobds, résiben
galéridzott lakas, ingatlan.com/278583868

3. adat; Orexynegyed, fiidszinti, komfortos, dtlagos allapots, 1 szobas, helsd udvari téjolasd
lakds, ingatlan.com/28162553

4, adat; Orczynegyed, 3. emelet], komfortes, attagos éllapotil, 1 szobas lakds,
ingatlan.com/28446737

3, adat Orezynegyed, t8idszingi, komfortos, dtlagas dlapotd, 1 szobds, belsd udvari iakas,

cserdit ablakokkal, Ingatlan.com/28553714

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
11260000 ft

azaz Tizenagymillit-kettdszazhatvanezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékeiési mbdszerrel
Adatok éridkelt ingatlan] 8sszehasondits dsszehasoniitd ésszehasonlits
adat 1. adat 2. adat 3.
, ) 1084 Budapest, VIiL. ker., VilL. ker., Viit. ker,,
ingatian elhelyezkedése: Nagy Fuvaros utca Kalvdria tér 16, Bérkocsis utca Corvinnegyed
23. 3 em. 33,
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakds lakds
hasznosithatd teriilet (m%): 24 30 25 26
kindlati dij / szerz. bérieti dfj {Ft/hok 125 000 85 000 100000
kinalat / szerzddés ideje {év, ho}: 2018 2018 2019
kindlat/eltelt id8 rmiattl korrekeid: ~10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m?/ho); 3750 3420 3462
KORREKCIOK
eltérd alapterfilet 3% 1% 1%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség ~15% -10% ~10%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% -5% -5%
éplileten belili elhelyezkedss 0% 5% 0%
Osszes korrekeid: -12% -10% -14%
Korrigalt fajlagos alapdr: 3300 Ft/m2/ho | 3095 F/m2/hé | 2977 Ftfm2/hd
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 3124 Ftfm2/hé

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat:

Magdoinanegyed, elsé emelet], feldjitott dllapoty, komfortos, 1 szobis,
utcafront] tajoldsy lakds, ingatlan.com/24638613

2. adat Csarnoknegyed, fdidszinti, atlagos allapotd, komfortos, 1 szobas lakas,
ingatlan.com /28836052

3. adat: Corvinnegyed, 1 szobas, komfortos, dtlagos-jé allapotu lakas,
ingatlan.com/23909155%

Hozamszédmitds

Bevételek:

placi adatok szerint bavételek 3 124 Ft/m2/hé

Kihaszndltsdg: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: BO9 741 Ft

Kaitségek:

Feiitasi alap: 5% 40 487 Ft

Igazgatdsi kbliségek: 2% 16 155 Ft

Eayéb kiltségek: 5% 40 487 ¥t

Kéitségek dsszesen: 97169+t

Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 712 572 Ft

Tokésitési rata {szamitas 6. old.j; 6,5%

Tokésitett értek, kerekitve: 10 980 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarorott értéke (kerekitve):

10860000 R

azaz Timillio-kilencszdzhatvanezer- Ft .

g, cldai&}s{/"
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A placi Gsszehasoniité madszert, mint 6 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkriezi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeadisa kismértékben jellemzd, azonban j6 mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emeltkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapl modszer 1krdzi legkevéshé az ingatlanok placi értékeét, ezért ext
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Szamitott érték | Sily ]Sdlyorott érték
Az alkalmarott médszerek (F] (%] IFt]
Ingatian értéke piaci dsszehasonlité médszerrel 11260000 Ft] 100%| 11260000Ft
Ingatian értéke kbitségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke horamalapd modszerrel; 10960 000 Fr 0% GFt
Az ingathan egyeztetett értéke: 11 260 000 Ft

ingatlan egyertetett értéke (kerekitve):
11 260000 Ft

azaz, Thenegymillio-kettdszdzhatvanezer- Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Ar értékbecstS szakvéleményben Ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeiéséhez a kdvetkezOket

szitkséges figyelembe venni:

- @ ingatlannak, mint tiszte tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- az &tadott iratok tanuimanyozdsan tulmenden Jogi természetli vizsgélatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogl eredetl korldtozasaré! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmanden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem véllalunk;

- a7 értékelds aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni hasznositdsaval

Bsszefiiggéshen a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jovahagyds és telhatalmazés rendelkezésre a1}, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bousdtott iratok és a
Megrendels képvisel@jének szobeli tdjékortatisa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érrdkszervi vizsgalattal nem eészlelthetd értékbefolydsold tényezdkért {pl: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anvagok, talajfelszin alatti problémék, kbrnyezetre drialmas anyagok jeleniéte stb} nem vallalunk
felelfisséget:

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges Atruhdzdsanak iddpontjdban az ingatlan hasznélataval
kézvetlenil dsszefiiggs tartozds (kbziizemi dijak, stb.) nem il fenn;
az érték magaban foglalia ar éptletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szlkséges épliletgépésiet
berendezések és felszerelések értéket;

- a gaxdasagi, jogi feltételek és piact viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosetizalhatsd valtozasal
médosithatidk, illetve érvénytelenithetik a szakérdi vélemény vonatkozé megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak ériékét befolydsold kérilményekben hedilé lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték fellitlvizsgdlata;
nem vilialunk feleldsséget olyan kiriiimeények megléte miatt, amelyek befolydsothatiak a2 ingatlan értéket,
korlatozhatiak haszndfhatdsdgst, azonban az értékelés forduldnapian nem dlitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotts rendetkezésre a szakvélemény eltkészitéséheaz;

- az altelunk maghatdrozott értékek az elézéekben vazolt feliételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld éital térténd felhasznalds esetén érvényesek.

10, oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanuimanyozdsa utdn, valamint az értékelas

szamitasok alapjan az aldbbiakat rogaitjtik:

ingatlan cime; 1084 Budapest, Nagy Fuvaros ulca 23, 3. em. 33.

ingatian placi forgalmi értéke: 11 260 000 Ft

azaz  Threnegymillié-kettészazhatvanezer- Ft .

A fenti érték per-, igany- és tehermentes kidriteit dllapotra vonatkozik.

Szakvélemeny forduldnapja v 2018, mércius 23,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseég értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2019, majus 6.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEXELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGH FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

&, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM{ ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZ( FELTETELEK

8, DSSZEFOGILALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapitd okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
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ALAPRAJZI MELLEKLET:

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. 3. emelet 33,
HRS57Z: 35051/0/A/33
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Budapest, VIII. ker. MAGYFUVARQS U.2T7.sz. alsatta ingatlan

TARSASHAITULAIDONT ALAPITE OKIRATA

4

Altalanos rendelkeldsek

A Budapest Févaros Jérsefvarosi dnkormanyzat / Budapest,
YITl., ker. Baross u., &5 ~ &7. / meghbizdsa alapisn az URBS Tarsas-
Razakat Kepviseld, épiletfenntartsd és Ingatlanforgaimazd Kft
/ 1a77 Budapest, Wesselényi u. 41. 3z. / mint megbizott a 1995. évi
L¥XVIII, tv, tovabhiakban lakas twv., az 1994, svi XVIIl, tv. kie-
gesritdstvel és 4/71993,.{11.28.) =zz. dnkormanyzati rendeletben fog-
laltak alapisdn a hazingatlanok elidegenitgse érdekében & Bp., VIIL,
ker., S22 tulajdani lapon 5851 helyrajzi széam alatt nyilvdntartott
7415 mm alapterdletd, a természetben a Budapest, VIII. ker,
Nagyfuvaras u.2%.s2. alatti & Jocsefvarosi dnkorményzat kizéd-
ralagns tuwlajdondban 411id és a Vagyonkezeld KFT ( Budapest. Or u.
8. ) kezelésében 1éve lakdhazingatlant a mellékelt tervraiz és
miszakl leirdse szerint

tédrsasharzd alakitia at.

A tadrsashazzd torténd alakitasra az 1977, évi li. sz. tvr. gldird~
sal alapian, vatamint a jelen alapitd okirat rendelkezésel ste-
rint kerdl sor,.

& tarsashéz kilon tulajdong ingatlanair a kdeds tulsjdonba utalt
ingatlanrészekhd!l hozzdivk tartozod tulasjdoni illetdseggel eyt

a vevikkel megkétni terverett adés - vételi szerzddések letrejotte-
ig énkormanvyzati tulajdonban maradnak.

Il.

Kozos és kition twlaidon

&.7 Kbede tulalidon

& lakdsok &5 nem lakdsok c#liidra szolgald helviségek minden-
kori tulajdonosaimak kozos tulajdondta kerdlnel a jelen okirathosz
coatol? tgrvrajookon &3 mdszaky Ieirdsban feltuntetett alabb felso-
ralt épitményraszek, berendezdsek ¢z felsiersliésak az egyesitett
telekbel egrltt.

1. Il

: ingatianhor tartors foldrescisd 718 nm terdlettiel,
a nedpiteblen részen lévd térburkalattal egyitt.

L
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1. #Alapozds, felmendfalak, a kitlst homlokzat g5 labazatok,
pillérek, k@rbensd foédém, zardfodem burkolettal, kivalta-
sOK, kaményehk, szigetelések, tetdret #s egysdi kdzds ren-
deltetésl sqerkezstek.

{1¥. Bejarati Rapu, téglakerités 2.3Q0 « 19,8 = 22,16 fm

IV, Lépcsthdas léocsdtettel, Tdgodfolyosdk es egyeb Kizlexedd
failvosdk sierkezetei.

Y., Az epldletben 1évil kdimiveretékek:

i

elektromos hAldzat, a kézmibekdtéstsdl a kGlon tulajdond
ingatlanock fogyasstidsmérdidig,

— gazvezsrték haldzat, a kozmibekdtéstdl a kilén tulajdonu
ingatlanck fogvas:td berendezdudéig,

- vizverpték héldzat, az ingatlan fogyasztismérdieétdl a
kildn tulajdond ingatlanok lecmatlakozd veretédkelg,

- mrennyvizesatorna haldrat, a kézmdverzeték rakotestdl a
kiildn tuladdond ingatlanock lecsatlakozd vezetékeig,

- & kozOs tulajdona helviségek telies hézmihidldzata.

FPINCE:

VI. pincelépcsd T.39 nm

VI, kézlekedd 8,39 nm

VIII. folynsd 22,77 nm

ix. rekesask 44,98 nm

X. reteszek 14.40 no

X1. tarpla &84 Nm ;
X1I. folvoso .00 nm !
XI1r. rekesoek Z,72 nm ;
X1, rekeszel 17,28 nm :
Xv. rekeszek .80 am

XVl folvosd .40 nm

XUEII. rekeszek 17,238 nm

XVIIT. folyoss &, 2@ min

Rix. rekestalk 17,489 rnn

XX, tarmia 12,69 nm .
X¥1L. kdzlekedd .97 nm ‘
XXIT. tarold 24,48 nm ;
XXIII. vildgitougdvar 4,08 na

i
i
¢
5
3
i
2
1
H
§

Cemrocen; 231.87 nm / 32,80 na s
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FOLDSZINT:

XAIV.
XXW.
VI
LXVIT.
AXVITIL.
AXIX.
XXX,
XXXE.
XAXIT.

. EMELET:

kapual j
lépoadhdaz L.
udvar L.
Atjard
Jeépecsdhdz 2.
kQ2bs W.C.~
udvar 2.
vilagitoudvar
vildgitoudvar

Uesrpsens

XEN .
XXVEIIIL.
XXIX.
XXXIII.
XEXIV.
XXXV,
XXXV
XXXVIT.

leposghaz L.
léepasdhaz 2.
rGzis W.C. -
fﬁggﬁfolycsﬁ L.
kézlekedd
fuiggdfalyosd Z.
vilagitsd udvar
vildgite udvar

DSBS IPSEMNS

II. EMELET:

XXV .
XXVITE,
XXIX.
XXXIXI.
XXXIV.
XXXV,

I11. EMELE

leposdhasz L.
lepesdhaz 2.
kodzos W.C.-
flggifolynsd 1.
ki lekedd
fhggéfolyoss 2.

Ts

AUV,
INMITT.
XxT¥.
XXXLIT.
KXKIV.
XXXV .

N

leéposohaz
lépcsdhéz
kozds W. C.“P
fugghfolvass L.
kzlekedd
fuggofolyossd 2,

1

Uoszeann:

ok

35,48
2.56

146,20
7 .68
“‘-,‘,.
S,04
59,87
®,24
1,71

292,28

20,56
L37
5, 04
26,00
7,68
17,40
2,00
1,42

22,56
5,57
5,34

26,00
7 .68

12,40

79 .85

&

O ep i 13

x

B &
B 5 D

B

7,68
12,40

75,05

nm /S 292,8G nm /S

rs
nm
nm

fm
nm
nm
na

am 7 B2,08 nm /

in
nim
M
nm
M
nm

nm /79,08 pm #

fim
im
nm
MYm
nm
2V

nm /79,88 nm /
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FRADLAS:: .

— hasznos 1,98 alatti
XXVIII. lépcsdhar 2. 85,37 nm -
XXXVIII. mosdkonyha 8,17 mm —~
XRXIX. padlaster 1. 44,44 nm 11,16 nm
Xk . padlaster 2. 24,24 nm 2,28 nm
LI, padlaster 3. 211,78 nm 58,728 nm
XLItL. padlastér 4. 8,46 nm 5,70 nm

DESIesen: SThL,E8 nm S ZFTT7,00 nm S

Az nsztatlan koz20s tulaidon 1Q.000 7 10.00@-~ed, azazr tizesred /
tizesred eegmel hanyadbsl all.

A konos tulajdoniog & telek es a fTentebb felsorolt kdHods tulaj~-
danban maradd éapliletrészek tekintetében an egrves SriBklakiasck &s a
kilon albetgtben feltiintetett, nem lakds celliat szolgald helyvi-
séQegyvittegsek mindenkori tulajdonosailt & 8.7 poenthan, a kidlan
tulasdonba keruld laka&sck é€s sgyéb helviségek felsorolasanal fel~
thdntetett hanvadresz ardnyéban illeti meg.

Jelen alapitd okirat s tulajdoni aréanvok szdmitdsandl a loggiak,
garazsok, alagsori helviséqek alapterdletet 0,58z, a pinece szin-
ten lévo helvisdégeket B,4-es, a fedett, de nyitott erkélyehket é-
tegrascokat @,%~as, a nyitott erkélyeket és teraszokat B, 2-e3
srorzdval veszi figvelembe,

Ar: mgyes helyleegegyitteselk Ossies alapiterdlete now-re kerekitett.

B./ EG186n tuiajdon

Természetben megositva ar egyes tulajdonostérsak killdn tulajdondba
kerilnek, mint térsashaztulajdoni illetdséeglik alkotd része - a
kizdes tulajdonban maradd vagyonreészek kOzés birtoklasédnak, hasz-
nalatanak a jogaval - az egyes tarsashizi Srdklakdsok és nem lakas
cely helvisdégek, azpk tartozékaival, felszereléseivel az alibbiat
szarants

1./ Az Gnkormanyzat tulajidondba kerual a terveken 1./ srammal e
191t a természetben a " féldszint 1. sz." alatti
1:3 szoba, konyha, zuhanvozd, W.L,
helyiségerbol Alls Ordklakas I35 nm alapterulettel valamint
a kdzbs tulajdontsl

261/ 18.9298 hényad

L./ Az onrormanviat tulajdondba kerdl a terveren 2.7 szammal je-
16lt, & termé&gszethen a " foldsepint 2, sz.” alatti
1.3 szoba, konyvha. fArde, W.C.
helvisegekbdl allo droklakas 35 nm alapterdlettel valamint

a wozes tulajdonbdl

265 / 12.000 hanyad

235
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Az dnkormanyzat tulaidondba kerdl a2 terveken 33,/ szammal je-
161t & természetben a " IIl.emelet J3.sz." alatti

sroba, konyha
relviséegekbdl &1ld drdklakas 24 nm alapterdlettel valamint

a kézds tulaidonbdl

178 7 18.Q080 hanyvad

Ar dnkormanyzat tuwlajdonaba kerlil a tervekern 33,7 szammal e~
1alt, a természetben a " JIl.emelet 34.s2."” alatti

szaba, konyha, zuhanyozd-W.O.

Melyisdgekbdl AllS Ordklakds 27 nm alapterilettel valamint

a kdzos tulaidonbdi

284 7 1@.000 hanvad

Ar Gnkoradnvzat twlajdondba keridl a tervebken 33./7 scammal Jje~
181lt, & természethen a “ [Ill.emelet T3.8x." alatti

szoba, konyha, zuhanyozd-wW.C.

helviségekbdl 4114 Ordklakas T1 nm alapterilettel valamint

a kozgs tulaldonbol

234 /7 102.200 hanvad

Az gnkormanyrat tulajdonaba verdl a terveken 36./ szammal je-
IHlt. a természetben a ¥ Ill.emelet J&.3r." alatti

sroba, konyha, eidtér, zuhanyozd~-W.C.

helyisagekbdl allo dHroklakas 26 nm alapterialettel valamint

a xénds tulajdonbil

198 / 1@.020 hanyad

Az Gnkormdnyzat tulajdanaba REril oa terveken I7./ szammal je-
181t, a terméavetben a ¥ pince x sz." alatti

3 raktar i
helyiségekbdl alié raktdr 2ié& nm! alapteruiattel wvalamint '
a kbzbs tuia;donb&l ‘

445 / 1D.090 hanvad

A Ankormanyrat tulaltomaba kerll a tervekesn 28,7 szammal je-
18lt., 2 természetben & % foldszint l.s=z.” alatti

4 Grlet ;

helyisdgekbol alld Grlet 5@ mm alapterilettel valamint

a kozéds tulaldonbdél -

3?3‘/ 12,008 hanvad

£z Gnkarmanyzat bulajdomdba kerdl a terveken 37,7 szammal s~
Ialt, & termeszetben a2 ¢ fSldszint 2. s7.” alatti

tzlet )

helyisdgekbal 411lé drlet L7 nm alapterdletisl valamint

A kizGs tulﬁ)dmnbul

125 7/ i@ 200 nanyad
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GRIFTON

 Ertékelt ingatlon: Bp., VIIL. ker., Bezerédi utca 10. 3. emelet 28. lakds (Hrsz.: 36510/4/32) . Property

1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIIL ker., Bezerédi utca 10. szdm (hrsz, 34651/0/A/32) alatti, = - oo
Onkorminyzati tulajdond 3. emelet 28. szdmit Jakds forgalmi értékérél o

Készitette :Tordnyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szAm: 0345172002

Keészillt : 1 példdnyban

Budapest, 2019, janusdr 17, |

e .. H-1139 Budapest, Vici 6t 95; Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: groperty@arifton.hy . ‘74/

S
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" Eriokelt ingatlan: Bp. VIlL ker., Bezerédi uica 10. 3, emeler 28._lakds (First.: 3465 10/4/32)
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP - v, iy
AszArLAN FORGALMI ERTEKERGL: o

e

. |Jézsefvaros: (:azdalkodasu Kézpdm Zrt

MEGnles TARGYA

aﬂongazdalkodim lgg___g _ ..

| Az énékelt ingatlan megnevezése ;- -

'- lakds, ..

" AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Teleplilés (varos, kerillet, varosrész). -
Utca, hézszém, cmelet ajtd

Budapest, VIII ker Népszinhéz negyed
: Bezerédi utca 10. 11728,

Hrsz. : 3465 1/0/A/32
' TUMJDONVISZONYOK : : :
Tulajdonos. - *+ . .-~ 4. . :Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérls - e ~ P00 inines
A tula_;dom helyzct/forgalomképecség értékelése : for _galomképes
S 'I?-:n'réxm:r ERDEKEL‘I‘SEG mlajdonjgg

O Envtmmssf-:c

' AZINGATLAN rénn JEI..LEMZ.OI

: fordulénaptél szhinitott 180 nap

: lakds

' MEGALLABITOTT ERTEK

Ingatlan tipusa - |
Epiileten beluli elhelyezkedése : emelet (udvari) ‘
Kbmﬁ-ellitoltsﬁg ' : villany, viz, csatorna
Epitési technoldgia - : hagyomanyos, tégla
. [Alapteriilet C 30 m?
". |Belmagassag :38m
" |Eszmei hényad : 134/10.000- -
Komfortfokozat : komfort nélk(Gli
Lakohéz telkének teriilete : 1.081 m?
" ERTEKELES SN
Ertékelés alkaimazott médszere : 8sszehasonlité alapi elemzés
Ertékelés fordulonapja - : 2019 januar 17. -

« [Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke _

Do,

Az ing.-hoz tartoz6 telekhanyad eszmei értéke.. -

Az ingatlan likviddciés értéke

.. 1454333 .FYm?

. 113.630.000- Ft
- azaz Tizenhdrommillio-hatszdzharmincezer forint -
£ 2.800.000,- Ft :
. azaz Kettémillio-nyolcszaizezer forint

" :10.900.000,-Ft

azaz szmﬂfié—kllencszdzezer forint

Budapest, 2019. januar 17. - Készitette:’

Mcklmd Gersdlvodéuarpera 2t | L, ..., gﬂﬂo n Kft_‘ .
bk i L't ggréuk, Buda f Védl 6‘95
201 FERR 19, tﬁ%ﬂ?'" o Ko ﬁﬁnqmszm
: iy won L lngatlanmggﬂm!mn“slb

névjegyzik szdm: 03451/2002

. '% E "7 H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@griften. hu

Property.. v .0

d
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Ertékelt mgarltm Bp FIIL ker. Beserédiuica 10. 3, emelet 23 lakds (Hrs:.: 346%11/4/32; Property

INGA TLANER TEKEL(S ADA TLAP
1. A SZAKERT()I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdélkbdési Kazpopt Zrt. - - Vagyongazdilkod:isn Igazgatésaig ( 1084 | _
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Bezerédl utca -
10 szém alatti, 34651/0/A/32 hrsz-u, 3. emetet 28. szamu lakds ertekclescvcl o

Az mgalianérrekelés' célja az mgatlan ertekesz!esehez a ﬂJrgalma érrek és hkv:dac.-és érték
megdllapi!asa : : ‘ : .-

2 A SZAKERTGI VIZSGALAT MODSZERE
2 L Az értékelésf szabd{yzat, jags*zaba{v amel ynek megfe!elé'en az érfékelés készﬂlt 5

Az mgatlanértckelé adatlap a forgalmi érték egyszenisitett dokumentdldsi formaban (Srtént
megéllapitdsa. A vonatkozé -~ a Magyar Ingatlanforgalmazék Szdvetsége szakmai
* bizottsiga altal kidolgozott - ajdnldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljdrasokat
kﬁvetve, az Alléeszkdz Ertékelok Eurépai Csaportja (TEGOVA) szakmai ttmutatasai
~ szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapulé

- . ‘'médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a 25/1997. (VIIL.L.) PM és az
. 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabbi a helyi Onkormanyzat specialis kitételeit is.

Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon torténik, az elad6 nincsen eladdsi kényszer - -
alatt. ‘Az alkalmazott moédszer és a levont kdvetkeztetések értelmezése ezekben a
jogszabalyokban ~és irAnymutatdsokban rdgzitettek figyelembevételével, az ot .
meghatdrozottak szerint értendok. . ‘ ' '

224 szakerto: ;e!entésben haszndlt érrékformals mdd.szerek megnevezése
rFlgyelcmmel az (rtékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbé az értékelés ccljara az
értdkelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci -
informéciok clemzésére épﬂlo bsszehasonllto médszerl alkalmaztuk, B
2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemlc iddpontja : 2019.januar 15.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019.01.08. ) -
- térsashazi alapité okirat (részlet)
- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrél fénykéﬁfélvéte]gk készilltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

: H H-1139 Budapest, Véci i1 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1)'_279 90 87 s-m-m'mmm -

K
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Tt Eridkelt ingaﬂan Bp I’III Icer Bezerédi wiea 10, 3 emelet 28 lahi: (Hr.\':. 34651/0/4/32)_

GRIFTON ¥ Rl
Property FREEI S

4 .

'._-\'_-‘ ]

3.1 Ingat!an-nyl’lvdntaﬂds: adatok

Telepiilés - + Budapest, VIll. Ker.

Besorolds® . : belteriifet =
- Cim : Bezerédi utca 10, 3. emclet 28.

Helyrajzi szm  34651/0A32
Megnevezése - lakis. - '
Tertilet : :30m?

Tulajdonos (ok) Budapcst Fovérors Jézsefvérom Onkom:ényzat l/l tulajdom h'&nyad i -_

Széljegyek - =

| Terhek = _

3.2, Az ingatlan elhelyez;'tédé;e,. dltalinos lefrdsa . .'-_ '

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerletében, Népszinhiz negyed elnevezésli- -~ .~

varosrészben, a Bezerédi utcaban, a Csokonai utca és a Kiss Jozsef utca kdzdtt 1évé: -
tarsashdz cmeletén taldlhaté. Kdrnyezetében régebbi és jabb épitésd, tirsashazas és dlzleti - -

célu ingatlanok taldlhatoak, a fSldszinten és a pincében tSbbnyire ﬂzlethclyiségekkel-,_-_ R

mithelyekkel, raktarakkal. A tarsashdz $s az értékelt ingatlan kézmives.
Tomegkozlckedéssel a kdmyéken koziekedd villamosokkal és aut6bus70kkal erheto cl.
Személygépkocsival legkﬁnnyebben a Csokonai utca feld] k&zclnhetb meg.

-3 3 Felépilmény :smen‘etése - .

Epftés idcje _ 1900__&3 évek elcje RPN

Ingatlan tipusa  : tdrsashdz B

Epitésiméd. ~ : hagyoményos, tégla, megfelelo éllapot -
- alapozis - :tégla savalap : -

szigetelés : nincs, vagy elavult

tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos éllapolban _

fsdémszerkezet  : acélgerendss fddém, megfeleld allapot

falazat - . .  :tégla szerkezet, atlagos 4llapotd

tetdszerkezet : magas tetd, megfeleld dllapot

héjazat : cserépfedés, megfeleld atlapot

kils3 feliiletképzés: kdporos vakolat, j6 dllapot.

Ertékelt ingatlan’

kiilsé nyildszdrok : fas7erkczetu a]té és ablak1 nyithatd fémraccsal és fix fcmraccsal
- - védettek, gyenge-kdzepes dllapotiak : :

belsd nyfldszarok : faszerkezetii ajté, gyenge allapoti -

padozat, burkolat : beton, metlachi, hajopadldoval burkolt, gyenge aIlapmban

belsd feliiletképzés: vakolt, festett, falak, rossz al]apotuak

gépészet, hdleaddk: -

H- 1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@oriftonbu; -+ . | . "
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-_ _Az mgatlan OBszcsscgébcn gycnge-kozepés mﬁsmkl allapotban van

- 34, Alaprerﬂleli adatok

Frickelt msal!tm. Bp Vlll I:er Bezen‘df urca 10, 3. emelet 28 lakds (Hrsz.: 34651/0/473 ")

Az mgatlant magéba foglalé lakoepdlet 1900-as években épiilt hagyoményos tégla ;

szerkezettel, pince + f8ldszint + 3 emelet kialakitissal. Az értékelt ingatlan a Bezerédi
utcaban, a Csokonai utca és a Kiss Jozsef utca kozott 1évé térsashaz emeletén taldlhato. Az

értékelt ingatlan a tarsashdz harmadik emeletén.  helyezkedik ‘el, a tarsashdz -

fiiggbfolyosojardl onalléan megkdzelithiets. Gaz kivételével minden kézmive! rendelkezik.
A vizsgalt ingatlan eldszoba+konyhdra, alaprapon filrdészobara és 1 szobara osztort
melyek belmagasséga 3,8 m. Val6sigban a fiirddszoba: kamra. . '

A faszerkezetil bejarati ajto és ablak, nyithatd és fix fémréccsal felszerelt gyenge-kﬁchcs_ -

allapotiak. A belsd ajtd . faszerkezetii, gyenge &llapoti. A padozat beton, metlachi,
szobaban haj()pad]oval burkolt, gyenge d&llapotd. A falak vakoltak, festettek rossz
allapotiak. Gépészeti berendezést és holeadét a s7em1e soran nem ta!:iltunk

Az ingatlan a szemle sorén iires volt. ' .

A v:zsgélt ingatlan hasznos alapterulcn adatar a mellckelt alaprajz alap|én kerﬁltck

: meghatérozasra | - s
) helyiségek netté
Helyiség-megnevezés 2
] alapteriitete, m
Inpatlan helyiségei .
Flird&soba - 4,03
Konyha : 5,51
Szoba : 20,33
Osszesen . 2987 -
Alsprajz szerinti, helyszinen ellenSrzdtt terillet (m ) 29,87
Tulajdonl lapszerinti terillet (m )} s 30,00
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Eriékelt ingatian: Bp.. VIl ker Beterddi uica 10. 3. emelet 28. lakds (Hrsz.: 3465 1/0/A/32)

4. Erték meghatdrozds o T

almi érték meghatdro. igel has

megva!osult adasvételi adatalt vettitk f Iembe. :

mdds rrel S ' ' ‘ "
- Az értékmeghatarozas soran a Budapest VI kel'ﬁlet lerﬁletén léVG hagyoményos szerkczetu epﬁlelberl talaihaté lakasok clmalt cgy évben

Az ériékelends ..

IMc_gngyezés. ingadan jellemzéi

" " Osszehasonlits adatok jellemzdi

1

2

3

4

s

Telepilés ' "I Bp,VIIL ke
- Usca, hizszdm. _ Bezerédi utca 10.
. Epmunbememﬂyemda - emeleti
. Ingadan hasznos esatesiilere - e
Epideéve | .. - 1900-a8 évek _
Saeckezet, illapot Tégh, gyenge-kbzepes il
Eladis ideje
Ouszebasontits adat forriex

lakas -
Bp., VHL ker.
Bezeréds uica
- foldszans
e
- komfortos
1897
14 900000

oW
Adatbizis

tégla, kbecpes dllapor

™

. Lakas
By, VIIL ke
Fiumei Gt ..
. Bldgzinr

- komfortos
o2 .
g, 6 Sllapur
o, 23800000 -

Adatbizis

Clamse .

- Lakas
" Bp., VIIL ker,
© o Kunutea

Tl zomdec.
SS ‘ ! - ’ . - .l.
- komiocos -

¥ .

S U 1906

tégl:,kéacpesill

20100000
T 208
Adarbizis

Lakds " '_
Bp VI ke, -
pszmhazulca
Lemelet -
80

e
ugln,nlagma.ll
.+ 25600000

 Adathizis

Cas

Bp., VIIL Xer..

_'...l_Ja‘.ms Pil phpue] -

. . kumifonos
S L 1T
tcgh, t'v.iupluu all

¢ 16000000 ..

Lo
- Adatbiizis

Fajlagos kinalati ir (Ft/m®

-$13793

469 N

515 385

512000

Kotrekcids nyezok

Seiraléhos kormkeid

clhelyezkedés (1) .
" ingadan mévere ) .. :[.
. haszoithavieig 3}
" kézmivek, kombrossig (4) - -
‘ - mbezakiillapot (5) -
ingattan clhclyczkedése épiileten belil (6)

hasunlo )
Inmnlo [ 0%_ .
.hasodo 0%
[ jubb - f-10%
jobb . 1 5%
maszabb | 5%

 fagyobh |
" haspnld
- jobb

sobb 5%~
(5%

0%

jobb
ronszably

-10% B
5%

Sxizalékon kormekeio
s 2
. 3

0% . [

_hasonli

Srazalékos koorckeio

Srazalékon korrekeio

0%
Lo
5 | 0% -
jobb * {-10%

Cjobb | S% Y

- basonld § 0% -
'm;qobb' © 5%
hawnlé 0%~
- -jobl”

. jubb
lmonlo

5%

.

TN

Sebsaléhos korrokcis DR

. -5%

" jobb .
0%

[ basoal.

hasonlé
jobb  |-10% |

1%
5% '

rodrzably

A piaci korrekcié mértéke Ssszesen

0%

-15%

0%
5%

0%
-10%

Koreigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/m®)

462 414

30727

438077

" 460 300

512 000

A figyelembe vett sulyszamok 100%

2%

20%

20% ’

200

20%

Korrigdlt siilyozot 4tlag eladisi 4 (Ft/m’) | 454 404

o Azingat!nn becsitt piaci forgabmi értéke

13 630 000

azaz Tizenhdrommillic-hatszdzhdrmincezer forint

Azlggauan beesiilt ikvidiciés értéke 10900 600

azay Tlmdiﬁé-kuemsznzaw fotiut

Ce T e eeels b Hel139 Budapest, Vici it 95. Yel.: +36 (1) 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90,87 E-mail; property@gritonhy . .
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Teleknagység (m’) . ) 1081
- |Eszmei hinyadok a tarsashazban Ussacsen | . 10000
Albbetétre and eszmei hinyad 134
Abetétre jutd telekhdnyad (m” 14
:Jn . fajlagos telekérték (FUm’) S 190000

. megfeleld szdmu adat allt rcndelkczesﬂnkre ahhoz, hogy az e médszerrcl kapott értéket
R megblz.haténak tekinthessik. :

(34651/0/AI32 hrsz) alatti 3. emelct 28. szdmu lakas jelenlegl plau értéket . --'-.":5 N

hatdroztuk meg, -~ T R SR

A forgalmi érték tehermentes lngatlanra vonatkozdc és AFA—t nem tartalmaz!

‘Erréhlt ingatian: Bp. VIll ke Besevda i 0. 3 emelet 28 lakds (Hrse.: 3465!/0/4/32) P rope erty ... e

4.2 A tdreyi ingatlanra jutd foldteriilet ér!ekének szdmitdsa - e Tl L

Az eszmei hanyadhoz tartozéd tclckértéket a pmcn adatok alapjén allagltottuk meg.

Az ingntlanhoz mtozé telekhanyad
esmnei értéke kerekitve (F1)
(llbetétre jutd telte khinynd x Enjlagos ' o ) ] .
telekérték) _ 2 800 000 azay Kettdmillig-nyolcsuizezer forint

444 la'rg]gi ingatlan forgalmi értékének megdllam'ldsa

A piaci 6sszehasonl{tason alapulé megkﬁzelitésre vonatkozéan az a vélcményﬂnk hogy

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a a 1081 Budapest, Bezerédi utca 10. szém \ S i

13.630.000 Ft-ban, S
azaz . =
Tucnhérommllhd hatszazharmmcezer fonntban i

Budapest, 2019, januérl7.—~ T criftonp penym B
A udapast, vaci gt o5, 1!

' N o : o L szam: 22 26—2-41‘—-—

. , I Cg.. 01-09:93 _

- Toronyi Ferenc - ; I ‘
Ingatlanforgalmi értékbecsld - Sl
névjegyzék szém: 03151!2003 - B
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 Eriéheli ingatlan: Budapest, VI ker. Beserédiutca 10. 3, emelet 28, laks (Hrsz. 3465 14132

. : '8' N L .
5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A mcgéllapl’tott érték az i'ngatlén forgalomképes, békbltézhct&, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotu tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szem!én megismert dllapotban. -

" Az értékeld kijelenti, hogy az éntckelés targyéf képezd ingatlanhoz semminemil személyes.
"é3 anyagi érdekeltsége nem fiiz8dik, az dltala meghatdrozott érték semrmljp'erlij
6sszeﬁ1ggésben mncs a megbfzém dij nagységﬂval _ . -

informéciék alapjén készitettilk el. A Megbizé az dltala szolgaltatott és az értékelésnél. ‘
fclhasznalt adatok hltelessegel €s valédls:igét szavatolja ‘ :

fgy a Megbiz6 Altal rendclkezésﬁnkn_e bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
 tanulminyozdsin tdlmenden jogi természetd  vizsgalatot  (jogeim, vagyonjogok
. érvényessége, stb.) nem folytattunk Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korl4tozasérdl a tulajdoni lapon bc;cgyzettekcn tulmenéen nincs tudomdsunk, de ezért
felclésségct nem véllalunk

!2

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok és informaciék, melycket az értékelés sordn
felhaszndltunk, tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes koérd -
cllendrzésitket nem volt mddunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozédsban
korlatozottnak tekintends. A szakwlcmenyhcz csatolt iratok és dokumcntumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak : oo

Megbizd tudomdsul veszi. hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatdsai alapjdn készfti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel fiem
észlelhetd értékbefolydsold tényezokért az értékeld feleldsséget nem véllal (pl -
cpulctszerkezctl talajfelszin alatti, stb. problémadk). .

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magdban foglalja az épillet rendeltetésszerii
hasznélatihoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott f‘unkcxohoz kapcsolédé telepitett vagy mobil eszkﬁzék értékét.

Az értékelés 1d6pontja 2019 januér hé, a kdzgazdasgi, jogi feltételek és plac1 vnszonyok
elore kelld ~ pontossiggal nem prognosztizdlhaté viltozdsai mddosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitasait, ezért
az értékelés fordulonapjdt kdvetd 6. hénapon tdl térténd felhaszndlas csetén a mcgadott
érték felalvizsgalata indokolt. : :

Az Altalunk meghatirozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapﬁl, ¢és a Megbizd éltal_
megjelslt célra torténo fethaszndlédsban érvényes. :

L
-

F-1139 Budapest, Vaci 4t 95, Teh.s #36 (1) 270 90 86 Fax: 436 (1) 270 90 87 E-mall: property@grifionhy -

Property . = %

Az értékelést a készﬂendé szakvélemenybcn reszletcsen felsorolt, kapott szébeh és m&sbell R
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Eiréhelt ingatlan: Budapest, VUL ker. Bezerédi uica 10. 3, emelet 26, lakds (Hrsz.: 346513 Property - L

9

Tulgjdonilap T T
- Térsashazi alapft okirat (részlet). .~ - . . ot e oo
. Tarsashizi szintrajz (részlet) 0 UL
Fényképek ... . - 7. Tt Lo

Terkdp i o
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Nem hiteles tulajdoni jap - : - Nem hiteles tulajdoni lap
"3‘ &
Ko 3
“.o Budapest Fivros Kerrminyhivarala XL Xerileti Hivatala 'g
.9_, Budapest, X1, Budafoki it 9. 1519 Budapess, Pf 415 5=
‘ o )
- & Nem biteles tulajdogi lap - Teljes masodat =
Mgrendelés sedm: B000004/10888/2019. E
2019.01.08
BUDIPIST V'III KRR . %
Boltnrulnt. 34651/0/1[32 hnlyrajn. szém . : 5
10B) BUDAPESE VIII.NER. Bezarédi utca 10. 3. emalet. ¢jt6!28 *falGlvi vegilat Z.
- ntsz e
1. Az adyéb dndlia ingatlan sdatai: - - : C e
ﬂtg‘nivl'th - " terilet  waobik wzdma .Urxmn. hihyad = tolajdoni € i
o n: cg‘u's/fﬂ. L -
o:ckhku e o 10y o 134710000 " énkornifys

h;ugyl& iu!:lro-:lt 279490[1/2000{00 12. lk

: 1'.\,5.319316 hnt.h-u'nh 219490/1/2000!00 12 11
- Thesauhiz
. .lt alapité olu.:lt anrmt hol l&tutcté mll&khelya lig.k

nntsz

1. tula]doru hanyad: 171 -
" bejegyré hatizoiat, érkeadai ;d&f 219490/1/2000/00 12 a1
jogeinn 1991, évi KKXIII t.v. 1_1020111995 IOS 20 F N ,
jogeim eredeti Et.htitol Y- 4
jogalliws tulajdohes = -7
név:" BUDAPEST POVAROS wzw\mnosz éhommt
eim: 1080 BUOAPEST VIII KER. eazon at 8561

~ Nem hiteles tulajdoni lap

' N
g S
- &
'g .
é » (\) 8
n !
: E
F@em hiteles tulajdoni lap'___-:-___ SR Lo Nemlnteleshllajdomlap '-
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e VMLkerdler Jozsefvdrosi Onkormdnyzat
o T arsashaztulajdont alaptto okzrat

Budapest VI]I ker., Bezerédi utca 10

L Alta!anas rendelkezések

- A Budapest Fdviros Jozsefvirosi Onkonnanymt megblzasabol eljidrd Kisfalu Jozsefvirosi
Vagyongazdalkodd KFT. (1082, Bp. VIUI. ker. ‘Kisfaludy u. 38. sz.), az ingatlan-
nyilvintartisban Budapest VIII. ker., 34651 hrsz. alatt szetep1, természetben Budapest , VIII. -
ker., Bezerédi utca 10. szém alatti és a Helyi dnkormdnyzat kizirdlagos tulajdondt képezd
hazingatlant, amelyet a helyi dnkorményzat képviselStestitlete elidegenitésre kijelit — az 1993.
évi LXXVIH. sz. It és ill. azt mddosftd 1994, évi XVIL sz. It. és az 29/2000 (VII. 14)
Snkormanyzati rendelet alapjan — a jelen alapité okiratban, tovabba a tarsashdzakré! szolo 1997
évi CLVIL sz. tbrvenyben és a mellekelt alaprajzokban fogla!taknak megfelelden tirsashizzd
alakitja at.

A tirsashiz kilén tulajdonu mgat]anal a koz8s tulajdonba utalt mgatlanrészckbol hozzdjuk
tartozd tulajdoni illetdséggel egyiltt a vevokkel megkotni tervezett adés-vétcll szerzodések
létrejbttéig Snkormanyzati tulajdonban maradnak. o

Az épﬂlet miiemléki védeﬂség alatt ali, a milemléki Jogszabé]yok betartisa kotelezd.

A rarsashéz neve:

Buidapest VIII. keriilet, Bezerédi utca 10. Tdrsashdz,

0. A kéz6s és kiilon tulajdon

T

Az ingatlanrészek elhatdrolasa és meghatarozdsa.’

Hi. throld: . . 39,60m® LT CUR R o
Iv. térolé: ' 22,62m? - . T ‘
V. tarolé: . 10,50 m?

VL. lépesdhiz: S 12,27 m? :

VIIL térolé: _ 62¢m? o (/

! 'A) Kﬁzﬂs tulajdonu ingatl:mrészek > i
! | 1. A tulajdonostarsak kozds tulajdoniban maradnak:

® a mellékelt terveken feltiintetett és a miszaki leirasban k&rillirt Ly

! I telek 1081,00m2 1L

! Pince: : e R IR NI &
- I tirols; 2L38m0 L T e

Budapest VIIL ker., Bezerédi utca 10. : 7 — 2. oldal _ o
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| XXVIIL " elélépcss:

S Lemeler: - 0o
© 0 XXXIV..  lépeséhéz:

- XXXV, korfolyosé:
XXXVL  UpesShiz:
XXXVIL = kdzds WC;-

- Ihemelet: - -

. XXXVIII., lépeschiz::

T XXXIX.  karfolyosd: -

OXL. - lépesohdz
CXLL . kdzssWC: -

. I emelet: R

- XLH.. . légakna:.

XL kdcfolyosé:

. XLIV.. . lépcsShdz:.
XLV ' kazds wC:

'Tm&. ) . ] ..l ., . . -
XLVL-._tﬁﬁﬁf o

0 23985m?

'1967m1u

93, 24m

579m S T e T e A

l967m Lo
- 9324m- L
12,58m § AT T R T L
655md o

5'09sﬁ:ﬂ?fal"***§-~
9324m- ‘ -

12,58 m

' 655m o

659'.40_‘h_?" ‘

\\\g‘ Buddpesr VHI ker., Bezerédi utca 10. .
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32. A Budapest Fovaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 32. szémmal jelSlt,

Budapest VIIL ker., 34651/A/32 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIII. ker,
Bezerédi utea 10, III emelet 28. sz, alatti 1 szobas, 30 m? alapteriiletd droklakds a hozz4

tartozé mellékhelyiségekkel és a kdzds tulajdonbdl 134/10000 hdnyad.

33. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 33. szdmmal jeldlt,
Budapest VIII. ker., 34651/A4/33 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIIL ker.,
Bezerédi utca 10. ITV. emelet 29, sz. alatti 1 szobds, 32 m’ alaptertletd 8roklakds a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a kiszds tulajdonbél 143/ 10(}00 hényad

34. A Budapest Fovaros Jozsefvarost Onkonnényzatol llletl a terven 34, szammal jeldlt,
Budapest VIII. ker., 34651/A/34 hrsz. alatt felvett, tcrmészetben a Budapest VIII. ker.,
Bezerédi utca 10, Il] emelet 30, sz alatti 2 szobés, 48 m® alaptertiletii 6r6klakés a hozzé
tartoz6 meliékhelyiségekkel a a kibzds tu]a]donbél 2]5/10000 hényad. :

35. A Budapest Févaros Jézsefvarost Onk0rmanyzatot 1llet1 a terven 35. sza.mmal jelalt,
Budapest VIIIL ker., 34651/A/35 hrsz. alatt’ felvett, tcrmeszctbcn a Budapest VIII. ker,,
Bezerédi utca 10. IIE. emelet 31. sz alatti 1 szobis, 43 m* alapterilletii 6roklakds a hozzd
tartozd mcilékhe!ylségekkel ésa kﬁzds tula]donbél 19 1/ 10000 hanyad. _ :

36. A Budapest Féviros Jozsefvéros: Onkorményzatot illeti a terven 36. szémmal ]clalt,
Budapest VIIIL ker., 34651/A/36 hrsz. alatt felvett, term&czctben a Budapest VIL. ker.,
Bezerédi utca 10. IL emelet 32. sz. alatti 2 szobis, 52 m*® alaptertletd Sroklakis a hozzé
tartozé mellékhelyiségekkel ésa kt‘szﬁs tulajdonb-él 233/10000 hanyad.

37. A Budapest Fovéaros Jémefvéms! Onkorményzatot illeti & terven 37. szdmmal jelSlt,
Budapest VIIL ker, 34651/A/37 lisz. alant felvett. természetben a Budapest VIII ker,
Bezeréd] utca 10. tetdtér 1. sz. alaiti 1 szobds, 22 m? alapterilletd roklakés a hozzé tartozé
mellékhelyiségekkel és a k6z3s tulajdonbél 99/10000 hanyad.

HT F elharalmazds

A kdz8s tulajdonnal kapcsolatos ehdegemtés jogaa kazgyules hataskdrébe tartoznk Ebben az .
esetben is a kbzgyilés az 8sszes tulajdoni hinyad legalabb kétharmados t6bbségével rendelkcz{i
tulajdonostérsak igenld szavazatival rendelkézhet az elidegenitésrdl. .
Nem idegenithetd el az épitletszerkezet, az épilet biztonsagat (allékonysigit) szolgild, a
tulajdonostdrsak kbz0s céljit szolgdlé épiiletrész, épilet- bcrcndez& és fclszcrelcsn térgy akkor
sem, haaza kﬁlbn lulajdonba tanozé lakdson belill van. _

IV. Modositds

A jelen alapitd okirat mddositésihoz valamennyi tulajdonostirs hbzzéjérulésa szilkséges.

Up] SRR ST U

Budapest VIIL ker., Bezerédiutcal0. . . 8. oldal
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CPR-Vagyonértékels Kift. 1085 Budapest

Jézsef kordt 69.
{70} 941-64-93

www.ertekbecsiesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birésdg

Cégisz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatdszdm: JGK-224

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Koszoru utca 22. fsz. 1.

szam alatti

35289/0/A/14 hrsz-u

{zlet ingatlanrol

Budapest, 2019. marcius

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmérs
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INGATLANFORGALMI SZAKERTS VELERENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd ¢ JGK-224

Keriieten belGli elhelyezkedése ¢ Magdolna negyed

ingatlan cime (tul.iap szerint} : 1086 Budapest, KoszorG utca 22. fsz, 1.

Helyrajzi szdama 1 35289/0/A/14

Ingatlan megnevezése : lzlet

ingatlan jelenlegi hasznositasa : jelenteg nincs hasznositva, elétte lakdsként funkcionalt
Szobék szédma H |

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja : Onkermaényzat dltali megrendeiés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 18 m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 18 m? Fajlagos m2 ér; 506 676 Ft/m*
Tarsashdz telek teriilote : 955 m?

Eszmei hanyad 1 137 / 10000

Belsd miszaki allapot ¢+ felajitands

Megkizelithetdsége + uical fdldszint

piaci dsszehasonlitd- és hozamalapi médszer

e

Friskelés alkalmazott modszere

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 53-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utédn, a
helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 9120 00G Ft
azaz Kilencmillid-egyseazhiszezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2880000 Ft

azaz Kettdmillid-nyolcszaznyolcvanezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi értek 75%-a*: 6 840 000 Ft
azaz Hatmillié-nyolcszaznegyvenezer- Ft,

A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriillt meghatdrozdsra.

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

felen ingatianforgaimi szakvélemény kizdrotag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozdsara késziilt.

*A Hkviddcios érték a kényszerértékesités és gvors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1 . tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulonap idépontja 1 2019. méarcius 6,

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziift: 1 db. eredeti nyorntatott példanyban, Copaagyord riekets i‘iff.—

Budapest, 2019, marcius 13.

2019 Méﬂf 2 1 Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam; 1398/2006,
2. oldal
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INGATLANFORGALMI $TAXERIS] VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzfidés szerinl & Idzsefvirosi Garddlkodasi Kbzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.], mint
Megrendeld, Ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonertékeld Kft-i
Mezrendelés alapign Tarsasagunk meghatdrozta a megrendeléshen rogzitett ingatian forgalmi (piaci) értéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez 1orignd fethasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriiit sor, tovdbba megvizsgaldsra kerlitek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre 218, 5 mellékletben felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmarzésra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. VIl 1.} PM
rendelet eldirdsat,

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adotisagait, kirnyezetét és
mis ériékbefolydsoio tényezéket megvizsgaltuk, Az Ingatlan egyes részleteirti Fenyképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértéi vélemeény mellékletébe csatoitunk.

Helyszint szemlén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdont lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

i rész:

Széllegy tartalma: nines bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1086 Budapest, Koszord utca 22. sz, 1.
Tutaidoni lap szerinti teriilete: 18,0 m?

Helyrajzi széma: 35289/0/A/14

ingatian meghevezése: tiztet

ingatlan jelenlegi hasznositasa: ielenleg nincs hasznositva, elttte lakasként funkeionait
Bejegyzd hatarozal: nincs bejegyzés

i rész:

Tulajdonviszony: VIil. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Hi. rész: '

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan krnyezete, elhelyeikedése

Az ingatlan Budapest Vil kerlilet Magdolna negyed kerGletrészében, a Magdolna utca és a Tavaszmezd utca
kizott fekszik, a Koszorl uicdban. Az egyirdnyl utca burkolata aszfalt, @ parkolds a kizterlieten fizetds,
Kornyezeieben tarsashdzas és Gzieti, valamint intézményi célG ingatlanok talélhatGak, a fdidszinten és a
pincében tébbnyire Gzlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal.

Tomegkdziekedésse!l a kdrnyéken kbzlekedd autdbuszokkal, trolibuszokkal, és villamosokkal érhetd el
Személygépkocsival legkdnnyebben a Baross utca feld! kbzelithetd mes.

Tamegkdzlekedési eszkdzdk,

4 villemos Aurdhusz Trelibusz 1 Metro/Foldalaty [} vasiz

2. oldal
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4.2, ingatlan ditaldnos jellemzdi

Az ertékelt ingatlant magaba foglald épllet az 1900-as évek elején epiit, hagyomanyos tégla szerkezettel, pince
+ foldszint + 2 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatian utcafronti megkézelitésd, bejarata jelenleg falazattal van
lezarva, az dllagvédelem megdvasa érdekében.

Tulajdoni lap szerint (izletként van nyilvantartva, azonban az elmdlt iddszakban lakasként funkciondlt. Az alaprajz
is eltér az eredetitél, ezért a jelenlegi dllapotrdl Gjat készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz. A bejrali ajté
magassaga 1,90 m, felette bevilagitd ablakokkal. Az albetétben egy teljes szintet lefedd fa szerkezet(l galéria is
kiépitett, melyet ertékndveld tényezbként vettiink figyelembe. Flitftestet nem lattunk, gdzbrit sem. Az egész
belsd tér keramia burkolaty, a konyha el van bontva, csak egy csap maradt. Egy 60 f-es villanybajler Is lathatd,
amely feltehetdieg nem Uzemel. Azonkivill egy villanytizhely is van a lakdsban, amely nincs bekdtve. Zuhanyzd,
wc kialakitott.

Villanyara van, vizora lejart, gé20ra nincs.

Gsszességében felijitandd miszaki dliapotd.

Epiilet:
4 Epiiet épies! éve: cca. 1900

. Epdiet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Mdszald dllapot
! Alapozés, szigetelés: savalap, allapota nem ismert feldfitandd
e Fuggdleges teherhordd szerkezet: tégla felujtandd
; Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kot téglaboltozat feldiltandd
! Tetfszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feld}itands

Epiilet homiokzata: kdporos vakolat feldjitands
! Ertékelt helyiségesoport: lakds
> Belss terek felillete: festett, csempézett feldjitands
; Belsh terek burkolata: kerdmia dtiagos
! Vizes helyiségl{ek) felllete: csempe, festett folyjftands
o Vizes helyiség{ek} burkolata: keramia atlagos
: Kéilsd nyilaszarok: racesal vedett fa szerkezetd bejdrati ajtd, fefette fa {dtlagos
! szerkezetii beviligitd ablakokkal
: ’ Bejdrati nyilds magassaga: 1,90 m alacsony
' Atlagos belmagassaga: 1,92 alacsony
! Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek Atlagos
‘ Filtési rendszer: nincs feldjitandd
! Melegviz biztositdsa: villanybojler {nem tzemképes) atlagos
o Meglévs kbzm-kidliasok: villany-viz-csatorna atlagos
; Meglévd kézmi méréorak: villanydra van, vizdra leldrt, gdzora nings feldjitandd
! Felijitds éve;
o Felujitas targya:
! ingatlan miszaki dllapota Ssszességéhen: felijitandd

Megiegyzés:
! A helyiség az utcafronti elhelyerkedés miatt Gzleti célra is alkalmas.
- ~

2% 4. oldal
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4,3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre 416 adatok {az épliet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacick) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitdlisan régzitettitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt} kikértitk,

Hdz:

Az éplilet rendkivil rossz Allapoty, az ereszdesakazat korhadt, az ereszesatorna javitott allapotu. A labazati rész
felazott, vakolathidnyos, és helyenként & labazati rész is meghomlott. Feltehetben az siégtelen karbantartds és
vizszigetelés hianya miatt. Valésziniileg épitése Sta komolyabb homickzatfeldjitds nem tériént az éplileten. A
homiokzal jeleniegi, nagyon rossz alapotdhoz a természetes allagromlason 1 hozzdjdrult a felszivddd

talajnedvesség és a csapadékviz elvezetésenek hidnyossdgat is.

Albetét:

A bels§ tér ethanyagolt dilapots, vakolathullis, penészedés és salétromosodas ldthatd mindenhol, mely a
szigetelés hidnya lletve az elbregedés miatt alakulhatott ki,

Bérl6i megjegyzés:

A takds Gires, nem lakik benne senki.

4.4, Helyiségkimutatds
Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcis Haszhos

szoba-fézifllke kerdmia festett+csempe 10,66 m? 100% 10,66 m?
galéria s 2

00 F
(8M alatta 1,82 m) padiéfile festett] 19,90 m % 0,00 m
firdészoba keramia festett+csempe 1,50 m? 100% 1,50 m?
tarold keramia festett 7.30m? 100% 7.30 m*

0,00 m*
mérési korrekcid 1,46 m? 100% -1,46 m?
Osszesen: 37,90 m? 18,00 m?
Ossresen, kerekitve: 38 m® 18 m*
Megjegyrés:
A hasznos alapteriilet meghatarozdsat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,
£, oldal
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5, ERTEKELES
5.1, Ertékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvel és mddszertani ajdnldsal {EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszér
modositott 25/1997. (vil.1.} PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban ef8irtaknak
megfelelfen késziiinek,

Az értékelést szakvélemény készitdje az exen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXiL térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a szemeélyes adatok kezelése tekintetében tdrténé
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramiasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérél s26id
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés maédszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapl és a koitségalapd ériékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f8 csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitéson
alapuld) értékelések kbzé sorathatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
id6pontjdban egy vdsdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kdzott s:okdsos placi feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériitekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1}

Piaci dssrebasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A madszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitésra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minél kazvetienebb bsszehasoniitisra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanck értékbecsiésénél haszndljdk, amelyeknek van jeflemz& piaci forgaimuk. Pid.: csalédi hazak, takasok,
telkek, sth.

Az ésszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezsk szolgdinak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési iddpont

- ethelyerkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtottség

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellethetS hasonld tipust ingstlanck eddsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési mddszer

A hozamszadmitason alapulé értékelés ar ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kiilénbségéb8l (tiszta jdvedelmek} vezeti le az driéket. Az ériék megaflapitdsa azon az
elven atapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldte szarmazd tiszta jdovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) hasgnalati modjainak elernzése.

2. A jovdbeni bevetelek és kiadasok becslése hasznadlati mddonként.

3, JovBbeni pénzfolyarmok felallitdsa hasznalati modonként.

agazati kockazati+helyi kbrnvezeti adottsdgoktkarsatiab kockdzat miatti kockazat,
2,59%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = |akdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. (2019. |, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa,

6. A legmagasabb jeienériék kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuid erték.

A modszert altaléban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak.

&, nidal
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Koltségalapt szamitasi madszere

A nettd potlasi kditség elvii érickelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy] kalkuldlt djraetdaliitasi
koltsége alapjan adja meg. Az djraeldallitasi értékbdl azonban e kelf vonni az id6 muldsa, az ethasznalddas, az
erkdicsi éridkeskkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni 2 felépitményhes
tartozd féldterdilet értéket, Epités alatt Jévo létesitménynél, kdrosodott 1étesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgall 1étesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre,

A foldterllet értékének a véleményezéséher sziikséges o forgaimi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elslisorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékeiési kdrbe bevent ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kiirnyezetben elvégrzésre kerittek. Az ingatianok forgalmi
ériékében ki kell fejezdidnle, hogy a7 adott telepiilés milyen szintdl, mindségl ellatdst nydjt helyben és a
kbrnyezetében 819 lakossag szdmdara,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) kbltsépének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjét. A bruttd helyettesitési (pStldsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitrnényekkel azonos miiszaki jellemazdkkel és funkcidval biréd
létesitmeény jelenlegi megvalositisdval kapesolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos kbitségér.

A kizvetlen kiltség a vizsgalt épiletekkel és épitmenyekkel azonos objektumok WraelBallitasi kditségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol 8 részletes miszaki paramétereket nern ismerjik, a bruttd
gjraeltallitdsi értékeket a rendelkezésre 46, vagy az éitalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mémdki iroda Kft. sltal kiadott EpitGipari Koltségbecsiési Segédiet {EXS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulads az idd muldsa miatti értdkesdkkends. Harom i eleme:

a.) fizikai romias,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kérnvezeti avulds. Az avuldsi elemek lehethek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikat romids esetében figyelembe kell venni az éplilet f8 szerkezeteinek romlédsat és a szerkezetek
arénydt az deszértékhez viszonyitva, A Hzikal avulasl szdmitasokndl o felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kel figyelembe venni,

Altalénos esethen a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamaokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 ev,

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- esatdd] bz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasigi éplietek 20-50 éy.

b} A& funkciondlis avulds 8 gazdasagtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az ériékeldnek mérlegelnie kelt
arokat a korszerii kévetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.] A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili korlimények miatt all el6, mint a kereslet hidnye, a terliet valtozs
ingatian felhaszndldsa, vagy az allaldinos nemzetgazdasagi kdrilmények,

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kertileten beliili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashdz telek terilete; 955 m?

Eszmel hanyad: 137 / 10000

Adbetétre jutd telek terilet: 13,08 m?*

Fajlagos atlagdr, keriletrészen belll: 220 000 Fe/m*®

Diszkontdlasi tényezd: 1.0

Telek eszmeai értéke: 28800008 , Kett&millid-nyolcszdznyolovanszer- Fi .

7. oldal
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5.2, ingatian éntékének meghatdrozdse

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. { OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, VIil. ker.

Koszord utca 22. \n’ ik Ecer.: VL. %ter., Di 65228; Vit ifer., Vi, ke)r.,

fsz. 1. Matyds tér | Magdalne Sémuel utca Dobozi utca Dankd

megnevezése: Ozlet iakds fakds lakds lakas lakds
alapteriilet (m?): i8 a8 31 27 32 25
kinglat X / tényl.adasvéte| T K K K K K
kinalati 4r / adasvételi ar {Ft}: 23 700000 | 16 900 000 | 13 Q00 00C | 18 500 000 § 16 200 000
kindlat faddsvétel ideje {év): 2019 2019 2018 2019 2019
kinalat/eltelt id8 miatti korrekeie: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/ m?): 561316 450 645 500 00C 426 923 502 759
KORREKCIOK
eltérd alapteribet 2% 1% 1% 2% 1%
kerGieten belili ethelyezkedés -5% 0% 0% 0% -5%
éptileten belilli ethelyezkedés, megkdzelitése % 0% -3% -3% %
altaldnos miiszaki allapot ~7% -5% -5% 3% 3%
eitérd felszereltség {komfortfokozat} ~5% 0% 5% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galériz 5% 5% 5% 5% &%
hdz miszaki dllapota 0% 3% 0% 5% 0%
Osszes korrekcio: -10% 4% 3% 12% 4%
Korrigdit fajlagos alapar {Ft/m2): 505 184 511743 514 500 478 581 823372
Fajlagos dtiagdr: 506 676 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéle! 93120188 Ft
ingatlan értéke kerakitve; 9120000 Ft

Osszehpsoniité adatok lefrdsa:

1. adat;

2. adat:

3. adat:

4, adat:

5. adat:

Magdolna negyed, foldszinti, Bsszkomfortos, feldjitott allapota takas, cirkd
fiitéssel. ingatian.com /27460191
Magdotna negyed, féldszinti, komfortos, feldjitas alatt alld gazkonvektoros
filtéssel ellatott lakds, Ingatian. com/28697957
Orczy negyed, 3. emeleti, komfort nélkil, j6 dilapotd, lakasként nyilvdotartott
ingatlan, ingatlan.com /26594523

Maedolna negyed, 2. emeleti, komfortoes, felljitandd allapoty lakds,
gazkonvektoros fiitéssel ingatlan,com/28367570

Magdolna negyed, féldszinti, komfortos, felljitande dllapotu lakds,
gazkonvektoros flitéssel ingatian.com/28394204

Az ingatian piaci dsszehasoniitd modszerrel meghatdrozott forgalmi érigke {kerekitve}:
9120000 it

azaz Kilencmillic-egyszdzhiszezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési mbdszerrel
Adatok értékelt ingatian| Osszehasonlité Bsszehasonlité dssrehasoniitd
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: Kl o8 B.udapeﬁ’ VJH‘. ker.. . V”,L k?r" VI,“' f(er'f
0s20U utea 22 K&ris utca Népszinhdz utea Matyas tér
ingatlan megnevezése: Gziet takds lakas lakas
hasznosithato terilet {m): 18 27 27 27
kindlati dij / szerz. béreti dij {Ft/hd): 85 00D 100 000 120000
kindlat / szerz8dés ideje {év, ho) 2019 2019 2019
kinatat/eltelt id8 miatti korrekcid; -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m’/hé): 2833 3333 4000
KORREKCIOK
eitérd alapterifet 1% 1% 1%
eitérd mlszaki allapot, felszereitség ~10% -15% -15%
kerlicten helill elhelyezkedés 0% 5% ~5%
galéria 5% 5% 5%
Dssres korrekeit: -4% “14% -14%
Korrigdlt fajiagos alapar: 277 Ft/m2/hé | 2863 Ft/m2/hé | 3436 Ft/ym2/hé
Korr. fajlagos alapir kerekitve: 3006 Ft/mz2/hé

Osszehasonlits adatok lefrésa:

1. adat: Orczy negyed, foldszintl, gézkonvektoros flités(, kGzepes/étiagos allapotd, 1
s20hds lakas, ingatlan.com/27509514
2. adat: Magdolna negyed, Ujszerl, emeleti 1 szobds, gdzkonyektoros fitésd lakas,
ingatlan.com/21582568
3. adat: Csarnok negyed, fldszinti, feldjitott, gazkonvektoros, 1 szobds lakas,
ingatlan.com/27684664
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3006 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 584 365 Ft
Kéltségek:
Feldjitast alap: 5% 20 218 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 11 687 Ft
Egyéb koltségek: 5% 25218 Ft
Koliségek Gsszesen: 70124 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 514 242 Ft
Tékésitési rata {szdamitas &, old.}: 6,0%
Tékéshett értek, kerekitve: B57000GF
Ingatlan hozamszémitason alapulé modszerrel meghatdrozott ériéke (kerekitve):
8 570 000 Ft
araz Nyolemillio-Btszézhetvenezer- Ft.
9, oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasonlitd médszert, mint 6 szamitast alkatmaztuk, mert ez a szdmitas tikrdal feginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6| mutatja a berbe adhatdsdgot
és az Uzleti lehet8ségeket, Ugyanakkor 2 hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd placan mérsékeitebb,
gyakran alulértékealt drat mutat. A kiltségatapis médszer tikrizi legkevésbé az ingatianok piact értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivill hagytuk,

Szamitott érték { Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [F4] 1%] [F1]
ingatlan értéke piaci Bsszehasonlité madszerrel; $ 120000 Ft) 100% 9120000 Ft
ingatlan értéke kdhségalapld modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalap( médszerrel: 8 570 000 Ft 0% OFt
Az ingatlen egyeztetett értéke: e 120000 Fx

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
8120000

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

Az é&riékhecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez 2 kbvetkezfket

szitkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értékelésre;
az 3tadott iratok tanulmanyozasin tulmenden jogi természetd vizsgalato! {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredetii korldtozasérol a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- a7 éridkelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdsaval

Bsszefiiggésben a helyl és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektd!, személyektdl valamennyi szilkséges
engedély, jovihagyis és falhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsadtott iratok és a
Megrendeld képviseldjdnek szdbeli tdjékoztatdsa alapidn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
drzékszervi vizsgslattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezikért {pl: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre é&rtaimas anyagok jelenléte stb.) nem vidllalunk
telelissoget;

- nem vizsgdltuk ar értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlio terheket &s kitelezetiségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak idfpontjdban sz ingatlan haszndlataval
kézvetlenill dsszeflggd tartozas (kozlzemi dijak, stb.) nem all fenmy;

- az erték magéban foglalia sz éplletek rendeltetésszerll hasznalatdhor szikséges épliletgépeszeti
berendezések és felszerelések értékét;

- @ gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elSre kelld pontossdggal nem prognosztizéthatd valtozdsai
modasithatjak, illetve érvényielenithetik a szakértSi vélemény vonatkozo megdliapitdsait, 2zért 3
vapyontargyak értékét befolydsold kirilményekben beallé lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
erték felilvizsgdlata;

- nem vallalunk felelBssézet olyan kériiimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan ériéket,
korldtozhatiak haszndlhatdsigat, azonban az értékelés fordulénapjan nem alltak rendeikezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény eikészitéséhez;

- az dltalunk meghatdrozott értékek ez elézSekben vizolt feitételeken €s slapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld aital torténé felhasznaids esetén érvényesek,

18, oidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitdsck alapjén az alabbiakat rogzitjirk:

ingatian cime: 1086 Budapest, Koszord utca 22, fsz, 1.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 120000 Ft

azaz  KilencmilliG-egyszazhiszezer- ¥ .

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja ; 2019, martlus 6,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgatomképesség éridkelése v forgalomképes

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES] BIZONYITVANY

1, MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTON VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

|
. Budapest, 201%. marcius 13.

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terképmasolat masolata
Alaprajz
Térsashaz alapite ckirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedeély (pl.; ép.eng.)
Addsvételi szerzddés
ingatian elhelyezkedését mutatd térkeép
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Fényképfelvételek

," “K-‘ ’\-A

11. oldal

268



Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Tudapest Fivires Korménvievitala X1 Keruleti Hivatsia

k)

g

3 Budapes, X, Budafoki i 59. 1519 Budspest, P1 413 Ounts 11

'g e hileles tulajdoai tap - Teljes rbsolad g%y
3

=

g

Z

BMopreedalds seirp: BOOS00SFS ] TSTH2E IR

2018, 07,05 &N;f
PUDAPRET VIII.XKER.

Belteralet 3528%/0/A/14 helyraixi sxém P %

IORE ROQAFRST WILY .MER . Hoeiord wess 21, €oéldsrint. "fedidlvizsghiat alxez”
LEESY

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az egydo Snailé ingatian adabers

megneval bn kerilet wIobdk szdma auznei hinysd
rd ayéas/ €4l
daley 18 9 @ 137 /14000 ko
Bajagyud hakirozat; 326133/1/2003/0%.03.07
1 bajegyed hatarorsts L2EXT37152003007 .04.07
Tarhanhiz

A alapité ekirar wzerint boxzitartoréd mallékhelpimégek.

MRESE

™

. tuladhoni hényad: 1/1
besgyed hatdrozat, éxkevéni idd: 1281172003707 04,07 A%,
jogedms 1991, o RERIYX. te, X, § 166332/3993./07.95%.7 !
Jogcim: svadeti falvakek
jogallie;: talajdonex .
ndv: JOZSEFVAROBI SMHORAWIZAT
cim: L0E2 BUGMPEST VITI NEH. Barose utea H65-67. @
torswesdme IGB26567

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitales tulajdoni lap

. - - . e . . u . e E ; - . . ) 3
¥ 3 ¥ : ki E: B
: 5 o E: E
. & B> ‘;A & 5 £ i + : : ‘

https:Ywwwd takarnel. hu/ulap/S0505201 8070508093 3PwFwxaitudKw-107504638... 2018, 07. 05,

AN



Oot'¢

-
E Spp— . , . 3 - . " . B
i b o - t) N d o H ” i
' b ¥ A 5 f !
¢ £ H Y ¥ i It 1 E E 3 i § t

®

HELGFoAxw

............ | Kilon lula)
a’ JEL_|MEGNEVEZES| TERULET -
U 1 |Fokiszint 1. ®asm2_ .
N nd 2 |Fo|dnziu 2 42 0mz_ }
.3 3 lfsmamc(3 1 377 m2 :
- 4 :Fokisont & 32 4dmz
g 5__Fodyoni § 2468m2
) | & __lFousani 6. 2527 m2
N [ 7 T iFoasan 7 30.85m2_
n |~ 8 |Fouiszint 6. 22,24 m2
------- 0 o [rowsnn 9 22,16 md
AV Foidszin 10, 2185 m2
11 iFokasant 11 2367 ml_
_ 17 Foudsant 12, 22,78 m2
1Y iFoldanen 13 {402
fur_a TNa Guet 1810 m2
N7 15 Fokdexint 15. 31,41 m2
. o \
3
Koryng o
189 A2 .
168 - -
G &
Firge 2 '.Pull
a7t e J"“"' e &
“varos fM KFT.
WA sl el
Bp. VIl ker.. Koszoré utce J<. 35289
Targp e VP ey - B
Féi DSZINTI ALAPRAJZ i M=i:(00 —
[y ) Oh b co.
sarse BT | 2002, 09, 19. Cl-




ALAPRAJZI MELLEKLET: .

1086 Budapest, Koszord uteca 22. fsz. 1. Hrsz: 35289/0/4/14 (PR-UAGRERTERELOKFT,
HEA G (i T (i AT

- KL »

—

SR TR

Galéria 19.9 m2 .
BM 1.84m =

Szoba-fézé
10,66 m2 | A

Yl oBMiozm

N B B

t

AR )
eqoZSoPIN

S T SR

!‘ Fap, . ’

-

~

27



|

-\'e‘,
5}!
{
.
1

i

H

[

i E i k 4 B 4 3 E

" Budapest VIIL keriile Jozsefvarosi Onkormdnyza

Tarsashdztulajdont alapito okirat

Budapest, VII1, ker. Koszora utca 22.

1, Altaldnos rendelkezések
A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzat meghizasdbo! a Jozsefvarosi Vagyonkezeld
Kft. {1084 Budapest Or u. 8. sz) az ingatlan-nyilvéntartasban Budapest VIIL ker., 35289 hrsz,
alatt szerepls, természetben Budapest, VIII ker. Koszord utca 22, szim alatti ¢s a helyi
dnkormanyzat kKizdrolagos tulajdondt képezd hazingatiunt — az 1993, évi LXXVIIL sz, It és il
azt médositd 1994, évi XVIL sz. It és az 29/2000 (VH. 14.) dnkormianyzati rendelet alapjan ~ a

jelen alapité okiratban, tovabba a tirsashazakrél szole 1997, évi CLVIL sz, tdrvényben és a
mellékelt alaprajzokban (oglaltaknak megflelelden tarsashdzza alakitja at.

A tdrsushdz neve:

Budapest VIII, keriilet, Koszorit utca 22, Tdrsashdz.

I A kdzos és killon tulajdon

Az ingatlanrészek elhatdrolisa és meghatarozasa.

A.) Kdozés tulajdond ingatlanrészek:

1. A tulajdonostirsak kézos tulajdoniban maradnak:
a mellékeli terveken feltiintetett és a miszaki leirdsban kornilixt

1 felek 955,00 m*

Pince:

11 tarolo 16,38 m?

1l tarolo 4822 m*

v 1arold 4,51 m?

1% kizlekedd 9,35 m*

Vi tarold 10,80 m?

Vil tarold 36,68 m®

Vil tarold 33,73 w?

X kiszickeds y 7133 m? Zf;

: K -~
/L ’
Budapest VI, ker., Koszoru wtca 22, 2, oldal
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‘ X tarold 26,93 m’

' X1 tarold 32,37 m?
‘ XiI tarolo 24,57 m?
. X1II tarold 24,98 m®
l X1V tarold 5,91 m*
”" XV tarold 17,98 m?
- XVI tarolé 23,41 m’
ik Xvil 1épesthaz 8,63 m’
XV tarold 8,94 m*
! XIX tarolo 22,99 m*
XX tarold 22,20 ni?
- XX1 tarold 23.70 m?
; XXI térold 23,90 m*
XX tarold 22,58 m*
_ XXV kiziekedd 7,70 m?
- Fiildszint:
h XXV kapualj 10,78 m*
XXVI  lépesohdz 17,26 m’
- XXV lépgudvar 6,13 m’
XXV Iépesohiz 8,63 m’
- XXIX  kézds WC 12,37 m’
P XXX iépgudvar 4,11 m?
- XXX]  udvar 295,48 m®

I emelet
- XXXH  lépesdhiz 14,72 m*
re XXX kozés WC 7,12 m’
XXXIV  lépesohaz 8,63 m’
- XXXV kézos WO 1237 m’
_ XXXVI  korfolyosd 76,82 0y’
! il. emelet:

; XXXV Iépeséhaz 14,72 m*
! XXXVHL légakna 1,02 m?
< XXXIX  kozos WC 7,36 m*
- XL [épcsihaz 8,63 m’
T XLi k§zds WC 12,56 m’
h XLH korfolyosé 76,82 m’
"

A S

5 . "f “ r
Budapest VL ker., Keszorit itea 22. | 3. oldal
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. Padidstér:
< XL kizlekedd 2,79 m"
. XLI padlstér 19,44 m’
XL padiastér 623,94 o’
XLIIL Az épiilet alapozdsa, felmend falszerkezete, pillérek és kémidnypitlérek,
XLIV.  Fodémszerkezetek, dthidalasok és kivaltisok, fugadfolyosok, erkély szerkezete,

lépesdszerkeretek.

XLV, Az éplilet fedétszerkezete tetdhdialassal és a kapesolodd éplilethadogos
szerkezettel.

XLVIL Homlokzatok 1abazatképzéssel és a kapesolodd épitietbadopos szerkezettel.

XLVIL Homlokrati nyildszars szerkezetek, épiilelasziales, épliletlakatos és

épitletbidogos szerkezetek.

XLVIL  Koézds helyiségek nyilaszare szerkezeted, fal- &s padidburkolatal.

XLIX. Udvart burkolatok, téglakeritésck.

L. Vizvezetek-hilozat az épiiletbe vald bekotdsérdl a killon tulajdont illetdssgek
becsatiakozd vezetdkeig, a kizds basznalawn helyisegek vezetékel, felszerelis
targyal €s szerelviénye.

1L Szennyviz-vezerek hilozat az éptletbe vald bekotésétol a kiulsn tulajdoni
iHetdségek beesatlakozd vezetékéig, a kizos haszndlaw helyiségek vezetskel.

LIL Elektromos hildzat az épiiletbe rténd beesadakozisiol a kitlon tulajdoni
ilictéségek cleknomos {ogyasztdsmérd oralig, a kbzis haszndlawd helyiségek
eicktromos vezetékel, felszerclési tirgyai €s szerelvényei.
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Lul Gazbekdtes alap-, és felszallé vezelékek a kiilon wilajdom idetéségek pdzmért
orajaig, a kdzds helyiségek gazvezelékel és szerelvénvel.

3
# \I-,.::-

2. A kbezds tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hanyadbél fll

A tarsashizhoz Osszesen 45 db. kidon wlajdont ingatlan tartozik.
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Budapest VI ker., Koszorat utca 22, 4. olda!
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ﬁudapes: VI keriilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

9.

10,

A Budapest Fovaros Jézsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 9. szammal jelslt, Budapest
Vil Kker, 35289/A/9 hrsz  alatt felver, termeszetben a4 Budapest V0L ker,
Koszord utca 22. foldszint 9. sz. alatti | szobds, 22 m’ alapteriiletii 6r6klakds a hozzd
tartozé mellékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbd! 168/10000 hinyad.

A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkorméanyzatot illeti a terven 10. szémmal jelslt,
Budapest VIIL ker., 35289/A/10 hrsz. alant felvelt, termcszctbcn a Budapest VIII ker,
Koszort utea 22. foldszint 10. sz. alatti 1 szobis, 22 my” alaptertletd oriklakds a hozza
tartozd melékhelyiségekkel és a kozis wlajdonbd] 168/10000 hdnvad.

. A Budapest Févéros Jozsefvdrosi Onkormanyzatot illeti a terven 11, szammal jelol,

Budapest VI ker., 35289/A/11 hrsz. alait felvelt, tmneszeihen a Budapest VIII ker,
Koszort utca 22. foldszint 11. sz, alatti | szobas, 24 m® alaptertiletli 6roklakés a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel €5 a kozds tulajdonbaél 183/10000 hanyad.

. A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormanyzatot ifleti a terven 12. szdmmel jx.[éilt

Budapest VIIL ker., 35289%/A/12 hrsz. alatt felvett, tetmesze*ben a Budapest VIIL ker,
Koszord utea 22, fcidszmt 12. sz, alatti } szobds, 23 m? alapteriiletl oroklakas a hozzé
tartozd mellékhelyiségekkel és a kdz3s wlajdonbdl 175/10000 hanyad.

13. A Budapest Févdros Jlozsefvarosi Onkomminyzatot illeti a terven 13, szdmmal jeldl,
Budapest VIIL ker., 35289/A/13 hrsz. alatt felvett, természethen a Budapest VI ker,
Koszord utca 22, foldszint 13, sz. alaiti 1+1/2 szobds, 41 m° alapieriletd droklakas a hozzd
tartoz0 melickhelyiségekkel s a kozos wiajdonbdl 313/10000 hanyad.

14. A Budapest Pévaros Jézsefvarosi Onkormanyzatol illeti a terven 14, szémmal jelol,
Budapest VII ker., 35289/A/14 hrsz. alatt felvett, tenmészetben a Budapest VIIL ker,
Koszord wtca 22. dtzlet 1, sz alatti, 18 m* alaptertiletl nem lakds eéljara szolgald helyiség, a
hozzé tartozd mellékhelyiségekke! és a kdzos tutajdonbdl 137/10000 hanyad.

15. A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 15. szdmmal jeldlt,
Budapest VIIL ker, 38289/A715 hrsz. alatt [elvett, tcrmc‘m,lben a Budapest VI ker,
Keszmu uten 22, {Gidszint {5, sz alath | szobas, 31 m? alapieriilet oréklakds a hozzd

artozé meliékhelviségekkel €5 a kazds tulajdonbdl 236/1 8000 hanyad.

16. A Budapest Févaros Jozseivirosi Onkormanyzatot illeti a terven 16, sziammal jelsli,
Budapest VI ker., 3528%A/16 hrsz. alait felven, *mncaac*bu] a Budapest VL ker,,
Koszorii utca 22. 1. emelet 15, sz. alatti | szobas, 36 m® alaptertlett érikiakds a hozzd
tartozd meliékhelyiségekkel és a k6z8s tulajdonbdl 275/10000 hanyad.

17.A Budapest Favaros Jozsefvarosi Onkormanyzatos illeti a terven 17, szammal jellt,
Budapest VIH. ker., 35289/A/17 hrsz. alayt felvelt, termeszetben a Budapest VHIL ker.
Koszord ntca 22. 1, cmelet 16, sz alati | szobds 65 m” alapteriletit droklakas a hoezd
tartozd mellékhelyiségekkel és a kdzos tulajdonbol 498/10000 hdnyad,

!
/ 4»
Budapest VI ker., Koszorit uru? 22, 6, oldai
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FOTOMELLEKLET:

1086 Budapest, Koszord utca 22, fsz. 1. Hrsz: 35289/0/A/14
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Koszora utca 22
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05, fels§ szintek
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker,, Vig uica 37 pince, egyéb helyiség (Hrsz.: 3492910/4/1) Property

1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

_ aBudapest VIII ker., Vig utca 37, szdm (hrsz.: 34920/0/A/1) alatti,
Onkorminyzati tulajdoni pince szinten ?évﬁ egyéb helyiség forgalmi értékérdl

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

Késziilt : 1 példanyban

H : »‘

Budapest, 2019, janudr 29,

H-1139 Budapest, VACi 1it 95, Tef.: +36 {1} 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Vig utca 37.pince, egvéb helyiség (Hysz.: 34920/0/4/1) Property
' 2
ERTEKELES OSSZEFOGLAQO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKERGL

MEGBIZ0

|Jéz.sefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésig

MEGBIZAS TARGYA

[Az értckelt ingatlan megnevezése

: egyéb helyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepilés (varos, kerlilet, varosrész)
Utca, hizszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIII. ker. Csarnok negyed
: Vig utca 37, pinceszint (utcai)

Hrsz. : 34920/0/A/1
- TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VI Kerlileti Onkormanyzat
Jelenlegi bérlo : pincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomkeépes
| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
|ERVENYESSEG : fordulénaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiiteten belili elhelyezkedése
Kozmi-gllatottsag

Epitési technolégia
Alapterilet

Belmagassag

Bejarati ajtd magassaga
Eszmei hinyad
Komfortfokozat

Térsashaz telkének teriilete

: egyéb helyiség

: pince

: viz, csatornia, villany
: hagyomanyos, tégla
: 68 m?

: 2,6 méter

: 1,7 méter

: 2005/10.000

: félkomfortos

1542 m?

ERTEKELES

l?.rtékelés atkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapija

: Bsszehasonlito és hozam alapi elemzés
: 2019, januar 29,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték pince
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad eszmei érteke

Az ingatlan likvidicits értéke

: 130.735,-Ft/m?
: 8.890.000,- F't

azaz Nyoicmillid-nyolcsuizkilencvenezer forint

: 20.600.000,- Ft

azaz Hiszmillio-hatszdzezer forint

: 6.390.000,- Ft

azaz Harmillio-hdr izki orint

Budapest, 2019. januar 29. Készitette:
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Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyrék szim: 0345172002

H-1139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mali; property@grifton.bu
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Eptdkelt ingatlan: Bp., VI ker., Vig wica 37 pince, egyeh helyiség (Hrsz. 34020:0:471) Pro perty

3
INGATLANERTEKELG ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Vig utca 37.
szdm algtti,3492010/Aj 1 hrsz- pince lizlet érickelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan ériékesitéséhez a forgalmi ériek és likvidacids érték
megdllapitdsa.

. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1, Az értékelési szabilyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értckelés késziilt

Az ingatlanértékel adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentdldsi formaban torténd
megéllapitdsa. A vonatkozé -~ a Magyar Ingatlanforgalmazék Szbvetsége szakmai
bizottséga altal kidolgozott - ajanlésoknak megfelelden, az abban meghatérozott eljarasokat
kiivetve, az Alldeszkdz Friékeldk Eurdpai Csoportia {TEGOVA) szakmai Gtmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlitd elemzésén alapuld
modszert és a hozam alapi modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VHLI) PM és az 54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovdbbad a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése a szabad piacon trténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  irdnymutatasokban  rogzitettek

ﬁgyelembeve’teléve!, az ott meghatarozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértii jelentésben haszndlt értékformik, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajdtossigaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznilt eljarasok kozil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épilld Osszehasonlitd  modszert, illetve a hozam alapu
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja : 2019. januar 15.
2.4. Felhasindlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. 01.08.)

- tarsashaz alapito okirat (részlet)

- térsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vacl (it 95. Tal.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hy
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Ertékelt ingatian: Bp., VIl ker., Vig wica 37.pince, egyéb helyiség (Hrsz.: 34920/40471) Pro perty
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1 Ingatian-nyilvintartisi adatok
Telepiilés : Budapest, VIIL. ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : Vig utca 37.
Helyrajzi szdm  : 34920/0/A/1
Megnevezeése : egy¢h helyiség
Teritlet : 68 m?
Tulajdonos (ok) : VIIL Keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek g
Terhek -

3.2. Az ingatian elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az ériékelésbe vont ingatlan Budapest VIII kerilletében, Csarnok negyed elnevezésii
varosrészben, a Vig utcdban, a Jozsef utca ¢és a Déri Miksa utca kbzétt 1évl tarsashaz
pinceszintjén taldlhaté. Kornyezetében tarsashdzas és iizleti, valamint intézményi céld
ingatlanok taldlhatéak, a fUldszinten és a pincében tSbbnyire izlethelyiségekkel,
miihelyekkel, raktdrakkal. A tarsashdz kdzmiives, a vizsgalt ingatlanban a gaz kivételével
minden kozmi adott. Tomegkdzlekedéssel a kormnyéken koziekedd villamosokkal,
autobuszokkal, trolibuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legkSnnyebben a Jézsef utca
fel6l kdzelithett meg. ‘

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatian tipusa  : tarsashiz

Epitési mod : hagyomiényos, tégla

alapozds : tégla savalap

szigetelés : valosziniileg utdlagos lemezszigetelés
tartoszerkezet : tégla szerkezet, kdzepes allapoti
fodémszerkezet  : acélgerendds fodém, dtlagos dllapoti
falazat : tégla szerkezet, atlagos dllapota
tetoszerkezet : nyeregtetd, megfleleld allapott
héjazat : cserépfedés, megfeleld dllapoti

kiilsé feliiletképzés: kdporos vakolat, kzepes allapoti

Ertékelt ingatlan

kiilso nyilaszarok : fém ajtd, livegezett fémszerkezetii tivegezett ablakok, rossz allapotiak
belst nyilaszarok
padozat, burkolat : beton, 1égla, kozepes allapotd

belsd feliiletképzés: vakolt, festett falak, gyenge éllapotiak
gépészet, holeadok: ~

m%/__m-mum--u-.lllll

H-1139 Budapest, Vdci it 95, Tel.; +36 (1) 270 90 85 E-mail: preperty@grifton.hu
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Ertékelt ingatian: Bp., VIl ker.. Vig utca 37 pince, egyéh helviség {Hrsz.: 34820/0:4/1) Pr operty

5
Az értékelt ingatlant magaba foglalé épillet az 1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos
tégla szerkezettel, pince + foldszint kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Vig utcaban, a
Jozsef utca és a Déri Miksa utca kozott 1évo tarsashdz pinceszintjén talalhatd, az utcdrdl
onalldan megkozelithetd.
A boltives pince t6bb helyiségbdl, 4ll, 2 mibely, 6lt6z0, raktar, belmagassdguk 2.6 m.
A bejéarati ajté jardaszinttél mért magassiga 1,7 méter. Az ingatlanban gaz kivételével
minden kézmil megtalalhatod.
Az utcai bejarat két szarnyas, nyild fémszerkezetli ajté, rossz éllapotu. Az ablakok
fémkeretesek, livegezettek, rossz allapotiiak. A padozat beton, tégla, kbzepes dllapotban. A
falak vakoltak, festettek, gyenge dllapotiak. Tobb helyen vakolat levalds, vizesedés,
salétromosodas jelei lathatéak. Mihelybdl és a raktarbdl a térsashdz udvardra nyilnak
fémszerkezetl ajtok, rossz dllapotiak, Utcai elhelyezkedésébdl adédéan alkalmas fizleti
hasznos{tasra is.
Gépészeti berendezést és holeaddt a szemle sordn nem taléltunk,
A szernle soran az ingatlan fires volt.
Osszességében az ingatlan dsszességében rossz miiszaki dllapotban van,

3.4. Alapterileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a meliékelt alaprajz alapjan kerliltek
meghatérozasra,

Helyiség-megnevezés helylségek nem:
alapteriilete, m

Ingatlan helyiségei

Mithely 28,99
Mihely 2448
Raktar 9.06
Oltozd 5,59
Osszesen 68,12
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendr#tt teriilet (mz) 68,12
Tutajdoni lap szerinti teriilet (mz) 68,00

Az értékmeghatdrozas sordn figyelembe vett hasznos alapterillet dsszesen: 68,0 m2,

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@griften.by
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Evtékelt ingatian: Bp., VI ker., Vig utca 37.pince, egyéh helyiség (Hrsz.: 34920/0/4/1) Property

4. Erték meghatdrozds

6

4.1, Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel
Az értékmeghatarozas sordn a Budapest VIII. keriilet terilletén 1évd, hagyomanyos szerkezet(i Iakéépliletben talalhat6 pince Gzletek az elmult

egy évben megvaldsult addsvételi adatait vettik figyelembe.

%

Megnevezés Az értékelendd Osszehasonlité adatok jellemz6i
ingatlan jellemz6i
1 2 3 4 5
Az ingatlan fankcidja Uzlethelyiség Ozlethelyiség Urlethelyisdg Dualet Uzlethelyiséy (Falet
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VIiL ker. Byp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VHL ker, Bp., VIIL ker.
Utea, hdzszim Vig utca 37, Rikéczi bt Jbesef utca Népszinhiz utca | IL Jinos Pal pipa tér Ullé ot
Epiileten beliifi efhelyezkedés pince pince pince pince alagsor pince
Ingatian hasznos Ssszteriilete 68 56 40 112 43 97
Komfortfokozata fékomfortos komfortos komfortos komiornos komforos komfortos
Epités éve 1900 1900 1920 118 1910 1900
Szerkezet, dllapot tégla, rossz dBapot tégla, felijitort dlapot]  cégta, j6 dllapor | tégle, gyenge Allapot | tépha, 16 dllapot tégha, j6 dllapot
Eladasi ar Fr-ban 11 700 006 5750 000 13 800 000 8 400 000 17 200 000
Eladas ideje 2018 2018 2018 2018 2018
Oszzehasanlitd ddat forrdsa Adatbazis Adathidzis Adatbizis Adathizis Adatbiuis
Fajlagos kinalad ar (Ft/ n? 177273 143 750 123 214 195 349 §77 320
Korrekcios tényezbk Szizalékos korrekeid | Sedzaltkos korrekeid | Sedzalekos komekeid | Szazalékos korekei6 | Szazalékos komrekeid
ehhelyezkedés () jobb -5% hascnld 0% jobb -5% jobb 8% jobb -5%
ingatlan mérete (2) [ hasonls | 0% | kisebb | 5% | nagyobb | 5% [ kisebb | -5% | magyobh | 5%
hasznimhatésig (3) | hasouls | 0% | hwsonds | 0% | hasonds | 0% | hasowls | 0% | hasonls | 0%
kizmiivek, komfortossdg (4) jobb -5% jobb -5% jobb 5% jobb -5% jobb 5%
miiszaki dHapet (5) jobb | -10% jobb | -10% | hasenlé | 0% bt | -10% jobb | 10%
*_ingatlan elhelyezkedése épileren beliil {(6) hasontd 0% hasonio 0% hasonlé | 0% hasonlé 0% hagonlé | 0%
A piaci korrekcié mértéke G3szesen -20% 20% 3% -25% -15%
Korrfga’lt fajlagos eladdei drak (Ft/m ? ) 141 818 115 060 117 054 146 512 150 722
A figyelembe vett silyszémok 106% 20% 20% 20% 20% 20%
Kortigilt sélyozott stiag eladdsi 4 (Ft/m?) | 134 221
Azingatlan beesii¢ piaci forgalmi értéke 9 130 000 azaz Kilencmillio-szdzharmincezer forint
Azingatlan becsill¢ likvidicids értéke 6 390 000 azaz Hatmillid-hdromszdzkilencvenezer forint

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tet.:

+36 (1) 270 90 86 E~-mail: property@qrifton.hu
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Ertékelr ingatlan: Bp.. VL ker., Vig utca 37 pince, egvéb helyiséy (Hrsz.: 34920/0/471) P ropert Yy

7
4.2. Forgalmi érték meghatirozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijb8l szdrmazd éves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjlik figyelembe. A bérleti dijat a kdmyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.160 Ft/m*/hé értéken becsiltitk meg, A kapacitas kihasznéltsigot 75 %-ra
terveztitk.

A hazai gyaknrlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjdn a bérbeadét -terhelik a
fenntartdsi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartsi alap képzése. Az {izemeltetés-
energiaellatds koltségeit. majd minden esetben a bérldkre terhelik &t Az iizemeltetési
koltséget . a bérleti bevételek 10 %-ban szémszeriisitettk., A kozvetlen tOkésités
médszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szamitunk at értékmutatéva. A

vizsgalt ingatlan esetében 6,5 %-os 10késitési ratat alkalmaztunk.

L

Hasonlito adatok Méret (m?) Bérieti dij Funs oo Tretl
1. Uﬁef, t, pince, Baross ufca 102 120000 1176
Dén Miksa utca , _ 73 82000 . 1123
. tlerén, Népszinhdz uica 93, 120000 1290
4. Uzlet, fszt+pince, Nagy Fuvaros uics ' 87 100000 1149
5. Uzlet, félsakerén, Prater utca 144 - 150 000 1042
Atiag bérieti di Ftim/ho : 1180
korrekcié : 0% :
Kormigat bérieti dj Ftm°/h¢ f- . ‘ 1160
Megnevezés : ’ " Adatok, &rtgkek
Bevételok S
A bérletileg hasznosithatd tertiet D S . !
Lehetséges bérleti bevétel, Fthe o - 78 880
Lehelséges bérleti bevétel, Ft/ev : _ 946 560
Tervezhetd kihasznaltség, % : 75%
Figyelembe vehet6 bevétel, Ft ' 709 920
Kiadasok, Ft o , o
A tulajdanos fenntartasi kﬁltségm a bevéte! 3 %a , N 21298
Menedzselési kdttségek, 2 bevétel 3 %-a 21208
Feljitasi kaitségalap, a bevalel 4 %-a ' 28 397
Kalkulaihato kdltségek 6sszesen, Ft 70 992
Eves lizemi eredmény, Ft _ ; - 638 928
Tokéshesirdta - o ‘ . 6,5%
Tokéstetténdk, Ft | | , . 9829 662
Befektetési kiaddsok 1500000
Az ingatlan hozadéki ériéke, Ft 8 329 662
Hozadéki ériék kerekitve, Ft 8 330 000
Toékésitési rata becslése: % '
Kockézatmentes kamatldb 2,5
Orszag kockézat Lt
ingatlanpiaci kockdzat 2,0
Ingatlan tipus kockazat 10,9

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1} 270 90 86 E-matii: property@arifton hy
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értdkének szdmitdsa
Az eszmei hdnyadhoz tartozd telekértéket a piaci adatok alapian allapitottuk meg.

Teleknagység (mz) 542
Eszmei hénvadok a térsashdzban 8sszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanvad 2005
Albetétre juté telekhinyad (m” 109
Atlagos, fajlagos telekériék (Ftm”) 190 000

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad
eszmel értéke kerekitve (Ft) (albetétre
juth telekhinyad x fajlagos telekérték) 20 660 000

azaz Hasymillid-hatszdzezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgailmi értékének megdllapitdsa

A piaci dsszehasonlitdson alapuld megkozelitésre vonatkozdan az a véleménylink, hogy
megfeleld szami adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ médszerrel kapott érteket
megbizhaténak tekinthessitk. A hozamalapii megkdzelitéssel végzett szdmitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositdsabol realizdlhatd arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénySknek a jelenlegi értékét tikrizi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklodése viszont nehezen szamithato ki, Az
eldbb emlitett tényez6k miatt a két értékelési mddszer eredményét 70-30 %-os stlyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci dsszehasonlitd Hozam-alapd becsiéssel
moédszerrel szamitott érték, Ft|  szamitott érték, Ft
Sdlyozés 70% 30%
9 130 000 8 330 000
Eifogadasra javasolt &rtek, Ft 8 890 000

Az ismertetett mddszerrel és feltéiellel a 1084 Budapest, Vig utca 37. szim
(34920/6/A/1 hrsz-) alatti pince iizlet jelenlegi piaci értékét:

8.890.000 Ft-ban,
azaz
Nyolcemillié-nyoleszdzkilencvenezer forintban
hataroztuk meg,.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!
oo e Btifton Property Kit,

W 1azbRudapest, Van ot U5
4 Adasram FIGIANZH- 2 AT
(g i O3-S50654
Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé

névjegyzék szam: 03451/2002

Budapest, 2019, janudr 26.
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5. Speciilis feltételezések, korldtozdsok

A megéallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapotd tulajdonjogira vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeitsége nem fiiz6dik, az Adltala meghatirozott érték semmilyen
Bsszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az érickelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli
informécidk alapjan készitettikk el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhaszndlt adatok hitelességét €s valédisagat szavatolja.

fgy 8 Megbizo &ltal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan talmenben jogi természeti vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
frvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalcmképességének jogi eredetii
korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felel6sséget nem vallahunk, - :

© A rendelkezéstinkre bocsatott adatok ¢és informécidk, melyeket az éri¢kelés sordn

felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytdlloak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségiink ¢ vonatkozisban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatésat szolgaljak. :

Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgdltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndllé, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezbkért az értékeld felelosséget nem vallal (ph:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb, probiémak).

Az ingatianon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(
hasznalatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszk6zok értékét,

Az értékelés idopontja 2019. januar hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld pontossiggal nem prognosztizdthatd véltozdsai mddosithatjgk, illetve
érvénytelenithetik a szakértoi vélemény forgalmi éri¢kre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értékelés fordulonapjat kovetd 6. honapon til tdrténd felhaszndlds esetén a megadott
érték feltilvizsgalata indokolt.

Az gltalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjeldht célra torténd felhasznélasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vici 0t 93, Teb: +36 {1) 270 90 86 E~mail: proserty@griffon.hy %/
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashaz alapité okirat (részlet)
Tarsashéazi szintrajz {részlet)
Fényképek
Térkép
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Nem litefes tnlajdoni 1ap

nbapes Févara: Ensmmbrveaia XI Kenalon, Havatal:
budpest X5 Budafolo w1 59 1519 Badapest, PF 415
' New hiteker hilajduwi bp - Telye. nkisalat
Megrenteié: sxim: 0002096 D 3016

Nem hiteles tlajdond Jap

Nem hiteles milaidomi 1an

2019, 01 vE
BUDAFEST VI11.XER.
peltarviot IEZ0/0/07) kolyraini sedm
1V09 LIOArEST VIN) FER. iy wdca 27. *Colulvisugilst alatt®
"LREAL
1. Az egysb onalle ingellan adetas. oy
megnevezres treivlet avohdl sudms  exzncs hanyad  thlaydani € ¥
i sgbus/{el o
. sgyib halyizég ] () 2005 /30490 i
v Bejegyad hatdvozat; THOW9E/[%39/
1. bajeaysé hatarvaot: 20592/1999/1%04.1) .00
Targachay
Az ondlld 1cgatlanhiet tattozned 43 ala pileé oiiiatban neghat §:030)

o rulapdoni hangadi 171
bejagyrd hatdrooat, drhunéer sclo. 2905927099973994.1) .2
sogein: ereter: felvitnld :
yeq9illis, tualaydones
new. VIIZ.KER. OWMORMANYSZAT
cum. WL GUDAFEST WVIl: KER. barcazs whca BLE7T.

Nem hiteles tnlajdoni Lap

Nam bitolae niloidnns Yan

Nanm hitelac mitaidnn lan

Nem hiteles tulajdoni lap
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

A Budapwest Jézsefvérosi Onkorményat (Bp. VIII. Baross u. 65-
67.} tulajdonéban 1év8 Budapest, VIII. kerdleti 400 sz,
tulajdoni lapon nyilvantartett 34920  hrsz-u 542 m2
alapteridletd - természetben Bp. VIII. Vig u. 37. szam alatti
hazasingatlant - anpak a hatdlyos jogszabdlyi szerinti
elidegenitése érdekében - a mellékelt tervrajzok és miszaki

leiras alapjan

tadrsashézza

alakitija.

A tArsash&z lakdsai és nem lakds céljdra szolgild helyiségei
valamint & jelen alapité okirat
mint b&riéklakasok /lakdsként

az 1977.évi 1ll.sz. tvr.,

rendelkezdseinek megfelelden,
hasznalt O&6rdktulajdonmt helyiszségek/ és nem lakds c¢éljat

szolgalé helyiségek ~ természetben megosztva a @ kozds
tulajdonban maradé telekrészek, épiletrészek, berendezések és

felszerelések kozSs hasznAlatdnak jogédval - a vevdk magén
hogy a mindenkori tulajdonos-
évi 11, tvr,

tulajdondba keridlnek azzal,
tadrsak egymas k&z8tti jogviszonydt az 1877.
rendelkezései és az alapitéd okiratban foglaltak az aldbbiak

szerint szabalyozzék,

Ir.

KOz6s B8 KOLON TULAJDON
A ‘
KOZ0S TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan kézds tulsjdnidban maradnak az
mindazon  részeid, amelyek nincsenek  kulén

nevezetesen a mellékelt tervrajzon és miszaki
felsorolt telek,

ingatlannak

tulajdonban,
leirasban feltintetett és alabb

épitményrészek és berendezések:
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Ao i e+
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" Koeds tulaideni illetéségel

a./ Kozgs illetSségu rertiletek

1. Telek 542 m2
Pince
TI. Kéizlekedd 7,03 m2
II1. pince 12,89 m2
Iv. . Pince 29,36 mz
v, Pince 86,24 m2
Pince dsszesen: 135,80 m2
Foldszint
vI. Kapualj 7,75 m2
Vil, Udvar 197, 99 mz
vIIi. Tornac 7:31 m2
iX. Tornac 7,44 m2
X. Kérlekedd 5,12 m2
Xi. Kézlekedd 2,11 mz
XITI. Kézbs WC 4,74 w2
XIlI. Mosdkonyha 8,13 m2
Féldszint Bsszesen: 240,59 m2
Tetétér
XIVv. Padléstér 170,20 mz
XV, Padléslépcsd 3,05 m2
173,25 m2

Tetdteér Oasiesen:

e

™
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XVI.

XVII,
XVIII.
XIX.
XX,
XXI.

XXII.

KXITI.

XXIV.

XXV,

KXVEI.

XXVII.

Vagyontérgyak

Alapozas, teherhordd szerkezetek, Felmend falak,
piliérek, kémények, kitélrd falak

Fodémak

Tetdszerkezetek &3 tetdhéjalésok

Utecai, udvari és légudvari homlokzatok
Epiiletbadogas szerkezetek

Kéz6s haszndlatld helyiségek és tertiletek beren-
dezésel, burkolatai és nyilész&réi

Lépcsdhazak, erkélyek szerkezetei és burkelatai
Korlétok, lakatosszerkezetek

Viz~ és ¢satorna alapvezétékek 8 kdldn tulajdoni
illetdsegek ledgaziséig, vizdra

Elektromos févezetékek a2z egyvéni fogyasztasmérdk
bekdtéséig, fdelosztd, eloszid
Gaz alap- és felsz&llovezetékek az egyéni
fogyasztasmérik bekbtéséig
Keritések #8.25 £m,

o

o e e



B.

A tulajdonostérsak kGlén tulaidondba kerdlnek mint
tdrsashaztulajdoni illetdségitk alkotbrészel az I.-¥XVII. szam
alatt felsorolt, kéz6s tulajdonban maredd vagyonrészek
hasznalaténak jogéval egyilitt, természetben megosziva az egyes
épitmények, azok tartozékai é&s felszerelésel az alédbbiak
szerint: ‘ )

SR

PINCESZINT

1./4 Jéesefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és az 1. _ f f
szamt  ta&rsashaztulajdondi illet8séghez tartozik, az
alapité okirathan és 2 tervrajzon 1. szammal Jeldlt Bp
VIIX. Vig u. 37. szamG épllet pinceszintjén 1évs, utcail
lejdratit 68 m2 alapteriéiletti 2 mthely, 1 raktadr, 1
§ltsz48b8] Allé nem lakds ealjdt szelgild helyiség-

" esoport, melvhez & kSzOsségben maradé vagyonrészekbol
2005/10.000~ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

[P p—

2./A Jbzsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi #s a 2.
szédmi  térsashdztulajdoni  illetéséghez  tartozik, az
alapitd ckiratban és a tervrajzon 2. szémnal Jjeldlt Bp.
VIII. Vig u. 37. szémi épilet pinceszintijén 1lévd, uteal
lejdratd 39 m2 alapteriletd 2 mihelybdl 4116 nem lakés
chlidt szolgild helyiségosoport, melyher a kdzdsségben
maradd vagyonrésiekbdl 1151/10.000-ed rész  tulajdeni
illet8ség tartozik,

2.9Y
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1084 Budapest, Vig utca 37, pince iizlet Hrsz.: 34920/0/A/1

A raktér bejarata

2019. januér 25.
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1084 Budapest, Vig utea 37, pince iizlet Hrsz.: 34920/0/A/1

pince tizlet pince tizlet
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2019, jannar 25.




1084 Budapest, Vig utca 37. pince {izlet Hrsz.: 34920/0/A/1

Vizora

2019. janudr 25.
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CPR-Vagyonértekeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korat 65.

{70} 941-64-93
www.ertekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
Iktatdszam; JGK-185

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 34. pinceszint

szam alatti

36725/0/A/1 hrsz-u

raktér ingatianrdl

Budapest, 2019. januar

Foggetien | Megbizhaté | Ertékmérd

%%
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INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

ERTEKELES! BIZONY{TVANY

Megrendelb azonositd : JGK-185

Keriileten belil elhelyezkedése ¢ Palotanegyed

Ingatian cime {tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Baross utca 34, pinceszint
Helyrajzi szama 1 36725/0/A/1

Ingatlan megnevezése ¢+ raktdr

Ingatian jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobdk szama

Komfortfokozat :

Az értékelés célia : Onkroményzat éltali megrendelés, hérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret 1 491 m?

Helyiségesoport redukilt alapterilete : 454m? Fajiagos m2 ar: 132 384 Ft/m?
Térsashaz telek terlilete : 936 m?

Eszmei hdnyad 1 3049 / 10000

Belsd miiszaki dllapot : feldjitandd

Megkozelithetdsége : uteal pince

£rtékelés alkalmazott mddszere : piaci Gsszehasonlito- és hozamalapl moédszer

A jorsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szdmitasok alapjan megdllapitasra keriil, hogy az ingatfan

forgalmi értéke: 60 100 0DO Ft
azaz Hatvanmillid-egyszazezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 42 810 000 Ft

azaz NegyvenkettGmillid-nyolcszaztizezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 85%-2*: 51 090 000 Ft
azaz Otvenegymillié-kilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos dfa thrvény alapjén
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara készilt,

*A likvidacios érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok melett a forgalmi érték 85%-3ban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja ; 2019 januar 14,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. . ot
1055 Budapest

Budapest, 2019, janudr 30, | /f;‘:f”‘:&,ﬁq%
. %ﬂg I it
7019 FEBR 14, e e, Koo T | Lakatos Ferenc
R A ingatlanvagyon-értékeld

Butlajest 201
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INGATLANFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasl Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.], mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kfi-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatian forgalmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkromanyzat dltali megrendelés, bérbeadédshoz torténs felhasznédldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szernlére keriiit sor, tovdbbad megvizsgéldsra keriiltek az ingatiannal kapesolatban
rendetkezésre &Hl6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tBbbszbréisen mddositott 2571897, {VIi. 1.) PM
rendelet elbirasal.

A helyszini szemie sordn a sz6ban forgd Ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adotisdgait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsold tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdi fényképfelvételeket készitetttnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélernény mellékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Béris, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tutajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti altapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tullap szerint): 1082 Budapest, Baross utca 34. pinceszint
Tulajdoni lap szerinti terillete: 491,0 m?

Helyrajzi szdma: 36725/0/A/1

Ingatian megnevezése: raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

I rész:

Tulajdonviszony: VIH, Kerdlet! Onkormanyzat 1/1
i1 rész:

Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedésa

Az ingatfan Budapest Vill. keriilet Palotanegyed kerlletrészében, a Nagykorat és a Kdlvin tér kézotti részen
taldlhatd, utcafronti zértsord beépitésl tdrsashdz foldszintiének utcafronti részén helyezkedik el, kozvetlen
utcafronti bejérattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzterideten nehezen megoldhato, flzetés,
Kornyezetében jellemzden utcafronton $16 2-4 emeletes tirsashazak épiiitek.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatotisaga varosrészen belil {0, 200 méteren beliil alapeliatast biztositd iizletek,
egeszségligyi Intézmény, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd, Tomegkézlekedés| eszkdzok a karnyéken 50-
300 méterre elerhetdek.

Tomegkdziekedés] eszkdzdk:

Villamos Autdbusz Trokibusz MetrofFiildalatti [ vasit

--_-EaEeEsasESssasSSESEEEEEEEN
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4.2, Ingatfan dltaldnos jelemzdi

Az értékelt ingatian a Nagykérit és a Kélvin tér kozottt részen talathato, utcafronti zértsorG beépitésd tarsashéz
faidszintjének utcafronti részén helyezkedik el, kdzvetlen utcafronti bejarattal. A pince + szuterén + félemelet +
2 emelet szintkialakitdsd éplilet az 1900-as évek elején éplit hagyomanyos épitési modban, kisméretl
falazétégla falszerkezettel, acélgerendds poroszsiveg foddémmel Az utcafronti homlokzat also része miké
burkolattal ellatott, amely mechanikai behatasok miatt feliileti sérilésekkel rendelkezik, a félemeleti szinten
epységes kvaderezés talalhato, a fa dcsszerkezetli magas tetd cseréppel héjalt. Az ereszesatorna rendszer az
elmiilt idészakban feldjitison esett at, a felszini vizelvezetést biztositja. A belsé udvar és homlokzat dllapotdrol
informacio nem all rendelkezésre,

Az albetét bejératanak kdrnyéke rendezett, a cserére szoruld, bedeszkazott, fa szerkezet{i, 205 cm magasségi
ajté elftt biztonsdgtechnikallag megfelel8 fém rdcs taldlhatd. A kifsd labazatt részen vakolatmallas,
felvizesedésbdl adodo szerkezeli hibara utald jel nem lathatd. Kialakitasat tekintve bels§ kétszintes. Az
utcafront] bejaraton a 215 cm magassagi szuterén szint készelitheté meg, kdzvetien mellette lépcsisorral a 230
cm belmagassagd pinceszintre, amely személy bejdratot biztosité ajtdn keresztidf, a belsé udvar feldl is
megkozelithetd, A szuterén szint fiiggdieges tartdszerkezet utcafronti részén nagymértékl - talal menti
felvizesedésbd! adadé - vakalathibak {mallas, foltosodas, salétromosodas) Jdthatd, amely a pinceszint egészére
ugyanugy igaz. A plhceszint belsd udvar felé es6 helyisége aldducolt, a poroszsiiveg fodém tartd "I gerenddi
latszanak, erételjesen erodéitak. Kdzmiirendszerek koziil a szemle sorén gdzvezeték nem talélhatd, elektromos
rendszer, viz és csatornahdalézat kiépftett, hitelesitett kdzmdmeérsk kdzil vizdra van. Fitést és meleg-viz ellitdst
biztositd rendszer nem kiépitett,

Epiilet:

! Eplilet épitési éve: ~1900

- Eplilet szinthell kialakitésa: pince 4 szuterén + félemelet + 2 emelet Mt’l’sza kf‘_'.illapot ’
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd

! FiggSleges teherhordd szerkezet: kisméretd falazdtégla szerkezet fehjjitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds porosesiiveg fodém szerkezet feldjftandd

! TetSszerkezete; fa dcsszerkezet, cserép héjazat Atlagos

Epilet homiokzata: vakolt, képoros, disztégla burkelat berakassal feilijitandd

Ertékelt helyiségesoport: raktar

! Belsd terek felilete: vakolt, festett fglﬁ}f;andé

o BelsS terek burkolata: kerdmialap {szuterén), simitott beton {pinceszint) fgit’l}_it;nq&-
Vizes helyiséglek) felilete: festett, csempézett felt’l}i_tandd

! Vizes helyiség{ek) burkolata: kerdmialap feldjitandd
Kiilsd nyilaszarok: fém szerkezetl bejarati ajtd feldjftandé

! Bejarati nyilas magassaga: 205 cm atlagos

o Atlagos belmagassaga: 215 cm (szuterén), 240 cm {pince) n_qr_njnél 7
Belsé nyilaszarék: nincs feldjitandé

! Fltési rendszer: nines kiépitve felGjitando

‘ Melegviz biztositasa: nincs kiépitve felujitando -
Meglévs kézmd-kialldsok: villany, viz, kézcsatorna fefﬁfi_ta‘n_dé

! Meglévs kdzmi meérdorak: viz feldjitanda

‘ Feldjitas éve:

. Feldjitas targya:

h ingatlan miszaki dllapota dsszességében: felijitands

. Megjegyzés:

i Elhelyezkedését figyelembe véve - a meglévd kéemikidlidsokkal is szamolva - alternativ hasznositdsa is redlis
lehet,
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4.3, fpiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre &ll¢ adatok {az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenfirzésével kezdddik, A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk s a |éthatd tuneteket
digitalisan rogzitettiik, s annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik

Haz:

Az utcafronti homlokzat alsd része mdké burkolattal ellatott, amely mechanikai behatdsok miatt fellleti
seriilésekkel rendelkezik, a félemeleti szinten egységes kvaderezés taldthatd, az emeleti szintek homlokzata
szinezett kdporos vakolattal elidtott, részben vakolatpergéssel, hidnyossdggal. A fa dcsszerkezet{ magas tetd
cserép héjalasy, megfeleld allapoty eresacsatorna rendszerrel, amely a felszini vizelvezetést biztositja. Az
utcafronti részen a labazatna! talaj mentl vizesedéshdl adodd foltosodds, vakolatpergés nem lathatd,

Albetét:

Az albetét az elmdlt idgszakban nem részestit felijitisban, belsd tere miiszakllag és esztétikailag is
griteljesen amortizalodott, jelentds vakolathibdkkal, melyek rendbehozatala csok jelentds anyagi raforditas
mehiett valosithato meg.

Bérl&i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

i Helyiségek - | Padozat Falazat. | . Nettd. | Korrekcid | - Hasznos: -
raktar keramia lap vakoltf 136,17 m? 100% 136,17 m?
Hltbzé-mosdo kélap vakalt 9,90 m* 100% 9,90m*
rosdé-we kélap vakoit 8,80 m? 100% 8,80 m?
raktar simitott beton vakolt] 298,69 m? 100% 298,69 m?
Osszesen: 453,56 m* 453,56 m?
Osszesen, kerekftve: . | o e bpn b A5&m? - 0 L. 434m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szamitasanal a rendelkezésre allé miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutatd elvel és madszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszir
modositott 25/1997. (VIll.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSinaknak
megfelelden készilinek,

Az értékelés] szakvélemény készitGle az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbiz6 személyes adatait a
2011, évi CXI\. torvény az informécios dnrendelkezési jogré) és az informdcidszabadsdgrdl, tovdabba a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tbriénd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérsl szdid
jogszahélyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszeret két 18 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltseégalapd értékelések, A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadékl (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kbzé sorothatdak.

A piacl érték fogalma {EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingetlan gazddt cseréine az értékelés
iddpontjdban egy vdésdrolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozdtt szokdsos piacl feltételek szerint
lehonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriitekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra kerinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kiizvetienebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! haszndliak, amelyeknek van jellemzd piacl forgalmuk. Pid.: csalddi hdzak, takdsok,
telkek, sth.

‘\‘

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkez& tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti dr / kindlati dr

- értékesftési iddpont

- elhelyezkedés, magkdzelithettsag, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dlapot, egyéh jellemz8k.

!.

Az érték, ar ingatlan kbrnyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
fethaszndlasdval hatdrozhatd meg.

A hozamszédmitason alapuié értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az Ingatlan jdvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiaddsoknak a killonbségébdl {tiszta Jovedelmek) vezeti le az ériéket. Az érték megidllapitasa azen az
elven alapszik, hogy barmely eszkéiz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenériéke.

4 AN

A hozamszamitds |épésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan iehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése,

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként,

3. lovdbeni pénzfolyamok feldllitasa haszndlati modonként.

4. A tékésitési kamatiab meghatdrozdsa: {2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon betil
dgazati kockdzat)+helyl kidrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,0%+1,5%+1,056=6,5 %, kerekitve 6,5% (lakésok)-7,0-9,5% (egyéb). {2019. I. n.év)

S. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa,

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

A modszert ltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmazzak.

£
£
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Kéltségalapu szdmitdsi mddszere

A nettd potlasi kodltség ebvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontirgy} katkufdlt djrael&allitasi
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds éntékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteridet értékét. £pités alatt lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargyndl,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény killdnleges
rendeltetése miatt) rmas moédszer nem all rendelkezésre.

A foéldteriitet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgdlatok az ériékelési korbe bevont ingatlanok
vohatkozdsdban mind a tagabb, mind a szkebb kbrnyezethen elvégzésre keriiftek. Az ingatlanok forgahmi
értékében ki keil fejezfdnie, hogy az adott telepliés milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében &4 lakossdg szdmdra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutto helyettesitési {potidsi} kiltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitményekkel azonos miliszaki jellemzfikkel és funkcidval biréd
létesitmény jelenlegi megvaldsitasival kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kiitségét.

A kizvetlen koitség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléallitasi kbltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismeriik, a brutté
Wraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre dll6, vagy az adltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Merndki Iroda KR. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédiet (EXS) 2018. évi egységérai alapjan
szémothatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcesbkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlés,

b.} funkcionélis avulds és

c.} kbrnyezeli avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 16 szerkereteinek romldsat és a szerkezetek
aranydt az dsszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsl szamitdsoknal a felépitmény gardasagosan hdtralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel] hasznalni;

- varosi tégla éplifetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év,

- csaladi hdz jellegii épliletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi epiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerGtlen megolddsokat jelentl, Az értékeibnek mérlegeinie kell
azokat a korszer(i kivetelmenyeket, amelyeket a vizsgait létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kirnyezeti avuids az ingatianon kivith kdréilmények miatt all el§, mint a kereslet hidnvya, a terliet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korikmeények.

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

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keritleten belilli elhelyezkedése: Palotanegyed
o Téarsashaz telek terilete: 936 m?
Eszmei hdnyad: 3049 / 10000
Albetétre jutS telek teriilet: 285,39 m?
Fajlagos atlagar, kerilietrészen belill: 250000 Ft/m?
Diszkontalasi tényezé: 06
Telek eszmei értéke: 42 310 000 Ft . Negyvenkettimillio-nyoleszaztizezrer- Ft ,
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

|- 5.2.1. Piacl dsszehasonlitd 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, VIIL. ker. VI, ker., V. ker., VHl. ker,, VIIL ker.,,
ingatlan elhelyezkedése: Baross utea 34, Mria " | 1. Yénos Pat Palota- Jozsef utcs | Bacsd Béla
pinceszint pépa tér negyed 38 utca
megnevezdse! caktdr Qzlet raktar {zlet raktdr raktdr
alapteriliet {mz}: 454 210 250 250 272 52
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kinalati 4r / adasvételi ar (Fi}: 32 000 000 | 29 300 000 | 49 500 000 | 29 900 000 | 8 500000
kindlat faddsvétel tdeje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id8d miatti korrekeid: -10% -10% ~10% ~10% -10%
fajlagos alapsr (Ft/m°): 137143 | 107280 | 179640 98 934 147 115
KORBEKC!OK . L L ) T
eltérd alapterilet -5% -4% -8% -4% -8%
kerileten beltl elhelyezkedés 5% 10% 0% 1% 10%
épiileten bellli elhelyezkedés, megkdzelivése 0% 0% 0% -5% 0%
#ltalanos miiszaki allapot 0% ~5% ~10% -59% 0%
eltérs felszereltség {komfortfokozat) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés} -5% -5% 0% -5% -5%
alternativ hasznosithatosdg 10% 10% 0% 10% 0%
héaz miszaki allapota 5% 0% 0% 0% 0%
{Osszes korrekeis: 10% 6% -14% 1% -3%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 151022 113 631 154 347 100279 142 643
Fajlagos atlagér: 132 384 Ft/m?®
Ingatlan becsiilt piaci ériéke: 60102 336 Ft
Ingatlan értéke kerekitve; 60 100 000 Ft

Osszehasoniitd adatak leirdsa;

¢

1. adat:

raktdrozasra alkalmas. Ingatlan.com/280133%9

2, adat:

pince helyiség, ingatlan,com/27846392

3, adat:

kialakitva. Ingatlan.com/23450024

4, adat:

helyiségekkel is rendelkezd raktdr,

5. adat:

raktarhelyiség, ingatlan.com/28285538

Az ingatlan piaci sszehasoniitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
60 100 000 Ft

azaz Hatvanmillié-egyszdzerer- Ft .

Palotanegyed, utcai lejaratd szuterén, felgjitandd miszaki Sllapotban,

Népszinhaznegyed, pinceszinten talathatd, nyers falfeltiettel rendelkezd, széraz
Palotanegyed, utcal lejérati szuterén, jo miszaki flapotban, vizeshlokk
Csarnoknegyed , utcafronti bejrattal, utcafronti, valamint pinceszinten taldlhato

Népszinhdznegyed, pinceszinten taldlhatd, erételjesen amortizdlt allapotu

8. oidal
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5.2.2. Hozamszamitdsor alapul6 értékelési modszerrel

Adatok  értékeit ingatlan | 6sszeha§qnlité osszehasonlitd Ssszehasonlité

e S . adatl. - adat 2. adat 3.
ingatisn elhelyezkedése: 1082 Budapfzst, Ba.tmss Vi'ti: ker., Vil ker., VH'I.. kar,,

utca 34, pinceszint Miria utca Hés utca Eindk utca

ingatian megnevezése: raktar raktar raktar raktar
hasznosithaté terclet (m?): 454 163 500 300
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 250000 500 000 241 335
kindlat / szerz8dés ideje (év, hé): 2019 2019 2019
kindlat/eitelt 46 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fojlagos alapdr {Ft/m’/hd): 1380 900 724
KORREKCIOK )
eltérd alapterillet -15% 2% -8%
elter$ miiszaki allapot, éplilet kora -13% -10% -10%
ethelyezkedés [kerileten/épiileten beliil} 5% 10% 10%
hasznosithatasag (ingatlan jellege) -10% ~10% -10%
Osszes korrekeid: -30% -8% -18%
Korrigait fajiagos alapar: 972 Ft/m2/hd 831 Ftfm2/hé 596 Ftfm2/nd
Korr. fajiagas alapér kerekitve: 800 Ft/m2/hé

Osszehasonhité adatak fefrésa:

1. adai:

Palotanegyed, miihelyként is hasznosithatd, utcafronti bejarattal is rendelkez8,
kdzepes aliapotd ingatlan, ingatlan.com/24821798

2. adat: Szézadosnagyed, emeleti elhelyezkedés, fGthetd, raktarként és irodaként is

hasznosithatd ingatian, ingattan.com/28207649
3. adat: Tisztvisel&telep, iroda-raktdr komplexum elsd emeletén elhelyezkedd, kizepes

allapoty raktdr, teherlifttel, ingatlan.com/28348940
Hozamszamfitas
Bevétalek:
piaci adatok szerint bevételek 800 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: | 3922560 Ft
Kaltségek:
Feldjitasi alap: 5% 196 128 Fy,
lgazgatasi kidltségek: 2% 78 451 Bt
Egyéb kbltségek: 5% 196 128 Ft
Koltségek dssresen: 470 707 Ft
Eradmény:
Eves tzemi eredmény: 3 451 833 Ft
Tékésitési rata (szdmitas 6. old.): 8,0%
Tdkésltett érték, kerekitve: 43 150 000 Ft
ingatlan hozamszémitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

43150000 Ft

azaz Negyvenhdrommillid-egyszazttvenezar-Ft .,
4, oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint {6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds thkrozi teginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lizieti lehetdségeket. Ugyvanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltehb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapd mddszer tlikrdzi legkevéshé az ingatlanok piacl értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szédmitott érték | Saly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek 7] %] TR]
ingatlan értéke piaci &sszehasonlité modszerrel; 60100000 Ft| 100P6| 60100000 Ft
ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: OFt ¥% 0Ft
{ngatlan értéke hozamalapt: modszerrel: 43 150000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 60 100 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve}:
60 100 000 Ft

azaz, Hatvanmilio-egyszdzezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben Ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlon ériékeléséhez a kivetkezéket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az #tadott iratok tanubmanyozasén tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztink. Az ingatian forgafomképességének jogi eredet( korlatozasérol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jbvSbenl hasznositdsdval
dsszefliggéshen a helyl &s orszagos hatosagoktd! és egyéb szervezetektsl, személyektél valamennyi sziikséges
engedély, iGvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre ali, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- & szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendel8 képviselSjenek szobeli tdjekoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
arzékszervi vizsgdlattal nem dszlethetd ériékbefolydsold tényezdkeért {pl.: rejtett szerkezet! hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem véllalunk
felelBsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal siemben esetlegesen fennadlld terheket és kételezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges éatruhazdsanak iddpontjaban az ingatlan hasznalataval
kézvetlenil 8sszefligad tartozds (kdzlizeml dijak, sth.} nem all fenn;
az érték magdban foglalia az épilletek rendeltetésszerdi hasznalatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezesek és felszerelések értékéy;

- @ gezdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
moédosithatisk, itletve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitisait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kdriiiményekben bealld lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték felGlvizsgdlata;

< pem véllalunk felelfsséget olyan kérilmeények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan ériékét,
kerldtozhatjdk hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- @z dltalunk meghatdrozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld aitai térténd felhasznalas esetén érvényesek.

19, oldal
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8. USSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat rdgaitjuk:

{ngatlan cime: 1082 Budapest, Baross utca 34, pincestint

Ingattan piaci forgalmi ertéke: 60 100 000 Ft

azaz HatvanmilliG-egyszdzezer- Ft.

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

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

Budapest, 2019, januar 30.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

&. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolate

Alaprajz

Tarsashaz alapit6 okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzbdes

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

BROOMOEEOR”

Fényképfelvételek

11. oldal
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT Vetlgh

| S 05 Ky g8,
AL TALANOS RENDEL KEZEREK a '

A BUDAPEST VHI. kerbiet 2003 tulajdoni lapon 36725 hisz. alatl felvett, természetben a
Budapest, Vill. keriiiet. Baross u. 34, szam alatt talalhato, 936 m?* teriiledl hazingatian
Budapesten, 1885 jdiius 17-én kell Tarsashaz Alapité Oldratdt a Tarsashdz kbzgyOtdse 2002
majus 29-en ~ a Tarsashazrol szdl 1997, évi CLVAL térvény 41.8 {2) bekezdésében foglaltaknak. -
eleget léve - az alabbisk szerint modositoia, s fogadla el a modositasokkal egységes
szerkezetbe fogialt Tarsashdaz Alapildé Okirato! (a3 modositisok vastag betiive! keriitel

feltiintetésre).

A kalon luia;donkent kialakitolt Droklakasok tulajdonosainak egyrmds kzotti jugwszﬂnyé! ezen
alapitd okirat tovabbi fejezetei szabdlyozzék. :

1.

KOZOS ES KULON TULAJDONL INGATLANRESZEK MEGH - :
Jorseivirosi Gazdalkoddel Kizponl 21

e ity NOY 181
T :o;;qih‘]zm;

A KHzos tulajdond ingalfanirészek:

I Telek (936 m?) teriifete. ~ .
I Beisd udvar, (274,27 ), udvarl térburkolat, jarda, s teglaked B8 10,8 1m. ol ri93/1qy |
, l . Alap es felmend falak, szefi6zsk, kemenyek, Kivaltok, piliérek. :ﬁ:} ;Zm'
. L IV.  Fodémek, kizbensd fodémek burkolal néliiil, zarofodem, burkolalta) egydtt 2
3": ‘ ' , V., Az épilet tetdszerkezete, léceréssel, héjazallal, és badogos szerkezetiel és
' : szerelvényekkel egyitt. )
! vi Az épiitet vilagitd udvaral 10,49 m? slapteriietiel.
: i o VI, Az épiiel kozs tulajdonil lakatos szerkezelel. ‘
- Vill, Az éplfet kilsd homiokzatai labazatial egyllt, és a kozﬁs 1uiajdom helylséqek vakolata:
7 &s burkolatai.

‘ ! . IX. Az apilet kiilst nyildszardl, €s o kazds tulajdoni terlletek nyiiészarés ,
- - ' X. Viz alap es felszalld vezetékek az wtcal bekdtésttl a kidn tu!ajdom ﬁleidség
T agvezetekig, vagy a kaidn tulajduns vizoraig.

l Co COXIL Csatorna alap és ejtdvezelék a kilin Wiajdoni lleldség sgvezelékdig.
!" o X, Elektromos haldzat az ulcal rakdléstdt a kiliin tutajdoni illetbségek fogyasztésmérb;g.

l‘ o it 3 kiizds hasznalall helyiségek elektromos haldzata és berendezési targyai.

. : X,  Gazvezetek az utcai rékotéstd! a kaisn tulajdoni letdséy fogyasztasmeridig.
! XV, Az epuiel iépesbhaza 59,73 m? alaplerilettel,
B - XY. Az épilel kapualja, 37.51 m? aiaptertiefie!.
- . XVi Az épllet eldlépesdi, és kiziekeddi 59,88 m? a'apterulet:el
: ' i ' XV Az épllet fuggdfolyossi 66,80 m? atapterieliel.
. Xvilk. Az eplilet padlastere 408,73 m? alapterGieftal.
!! XIX. A pincel kozlekeddk &s tarolok 113,45 m? atapteraletiel,

KISFALY

- s ‘ Jozselvores Ungmng erlilvodi KU
' 1.




XX, Az udvari taroiok 36 39 m? afapterietiel.

XXi. Az épilet kiizds WCje 9,84 slapteriletiel.

XXk Az épiile! mosskonyhdja 16,70 m? alapteriletiel.
XXill. Az épulet szaritd helyisege 10,10 m? alapleriilettel.

KXWV, Az épulat alagsori taroldt 25,20 v alapteriiettel,
Mindazon largyak, melyek nincssnek a tuia;doncusok k(Hon tulejdonabian és a fenu o
pontokban lefsoroll épitmények, épitményrészek, felszerelések, berendezések, sib. -
kiegészitésére és fejlesziésére vald egyeéb kizds célokra, kozds hatarozattal és kozbs -
koltségen beszereztettek, vagy a jdviben beszerezteini fognak. o

A kéizés tufajdan 10 000/10 000 eszmei hanyadbd! alf. A XIX. szammal jefzett pincek, tarolok, és.
a XX. szammal jelzett udvari taroidk, a jelenieg kiatakult hasznalali joggal keriiinek a tulajdonosok

kézis lula}dorxaba

B./ - Kusn tulajdonu sngauanok feisomrésa

Természetben megosziva az egyes tula;donostarsak kuiﬁn tuia;donaba keminek mint
lérsas-hazhulajdoni illetdseégik alkoldrésze — 2 kdzis Wiajdonban maradd vagyonraszek
ktzés Girtoklasédnak, hasznalatanak jogaval — az egyes tarsashdz-Ordkiakasok €s nem
lakas céijara szolgald helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel, az aldbhiak szernt. .

1/ A Jozsefvarosi Onkormanyzatot ileli 2 terveken 1. szammal jelalt pince szinten iévs
kétszintes nem lakascélt 2 db helyiség (bdtorraktar) 481,32 (491} n¥® alapteriiletiel, a
hozza fartozo kozds tulajdonban kvd részekbdl 304910000 hanyadrész, o

24 A Jozsefvarost Onkorrmanyzatot ifietf a terveken 2. szammat jeloit fszi 1. ajftdszama, nem
fakgscéin helyiség (tombiroda) 21,28 (21) m® alapleriletlel, a hozzd tarozd kozis

tulajdonban lévo részekbd! 132110000 hanyadrész.

34 Torma Laseio! ¥ és Ranex Timedt ¥ ardnyban illeti a tarveken 3. szammal jeldlt fszt. 2,
ajiészamuy, 1 szobabdl, 1 félszobabdf, kenyhabdl, findGszobabol all6 Gréklakds 32,35 {32)
m? alapteridettel, a hozzd tariozd kbzds tuizjdonban fvd részekbd! 201410000

hényadrész.

47 A Jozseivarosi Onkormanyzatot ifleti a terveken 4. szammal jellt jelclt fszt. 3. ajtoszami,
2 db szobabdl, eliszobabdl, konyhabdl, firdészobabsl, WC.-bbl, kamrabél alld Sréklakas
54,63 (55) m? zlaplenilettel, a hozza tartozd kdzbs tulajdonban levil részekbd! 339110000 oo

hanyadrész.

8.4 Somogyi Orsolyidt lileti a tetveken 5. szammal jeltt miszl. 1. ajtoszamn, 2' db szobébo’:,
1 db félszobabdl, eldszobabdl, hallbol, 2 db kizlekeddbdl, konyhabdl, 2 db firdGszobabdt,

WC-bol, tarolobol altd droklakas 123,47 (124) m* alaptertileltel, a hnzzd tadtozd kézés
tulajdonban lévd részekbal 76610000 hanyadrész. '

6./ Sinka Jozsefet ¥ és Sinkand llés Lividt % ardnyban ileti a terveken 6. szémmaf'j'e!@lt
mfszl 2 ajtészaml, szobabél eldszohabdl, konyhabo!l, fiwddszobabdl, karmrdbhdl allo
driklakas 40,18 {40) m? alapterietle!, 2 hozza 1anozo K620s Wwiajdonban lévd 1észekbdl.

245/10000 hanyatirész. , : o

7/ Fekete-Paris frént et a terveken 7. scamwmal {eldll mised 3. 2j0szamd, szobsbol,
) elbszobabbl konyhabdi, firdoszobabal alld drcklakas 4637 (46) m? a!aptemietmf a
hozza tartozd kiz0s tulajdonban 16vG réseekbol 288710000 hanyadrész. .

. KISFALl
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ALAPRAJZI MELLEKLET:

1082 Budapest, Baross utca 34, pinceszint. HRSZ: 36725/0/A/1
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