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I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elterjesztésben a Budapest Févéaros VIIL keriilet Jozsefvérosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonaban all6 iires lakdsok €s nem lakds céljara szolgalé helyiségekelidegenitésére
tesziink javaslatot.

A Lakésgazdalkodasi ¢s Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkezd igények alapjan dontétt a lakasok
zérolasarol, figyelembe véve a Képviselo-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szami hatarozataban elfogadott,
Budapest F6véaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzatinak gazdasagi programjat és a kozép- és
hossza tavu vagyongazdalkedasi tervében foglaltakat, mely iranyelvek a kivetkezoket régzitik:

~Kozéptava terv: Az dnkormanyzat vagyongazdalkodasi tervének kozéptavi feladata:

» a lakas-dllomany darabszamdnak ¢&s Osszetételének optimalis szintre hozdsa érdekében az
Onkormanyzat folytassa lires lakéds arverési tevékenységét, ¢s lehetOség szerint 6 arverést tartson egy
évben, arverésenként atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

» lakasgazdalkodas korében megnyild kotelezo és napi feladatok ellatasara felhasznalni nem kivant
Oonkormanyzati tulajdonban 1évé tires lakasok kézill maximum 60 db tarsashazi épiletben lévé lakas
keriiljon évente elidegenitésre.”

A Lakasgazdalkodasi Irodaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban megnevezett ingatlanok
elidegenités érdekében atadasra keriiltek, mivel azokat bérbeadas utjan nem lehetett hasznositani.

A versenyeztetési eljarasok koziil az lires lakasokra és nem lakas céljara szolgald helyiségekre az
arverés megtartasat tartjuk a legcélravezetdbbnek, mivel az elmllt évek tapasztalatai alapjan az
arveréseken elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest,
tovabba az ingatlanok értekesitésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil
zarulnak, azaz altalaban nincs jelentkezd az eljarasok nehézsége és idobeli elhGz6dasa miatt,

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékik:

A Budapest VIIL. Kkeriilet, Rakéczi ut 53. foldszint 5. szdm alatti, 34640/0/A/4 hrsz.-u,
27 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfortos lakés likvid forgalmi értéke 12.050.000 Ft (446.296 Ft/m’) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. mércius 19. napjan készitett és fliggetlen
szakértd (Bartfai Laszl6) altal 2019. marcius 21-én jévahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a %f



Népszinhaz negyedben, egy 1895, koriill épiilt térsashaz foldszintiének belsd udvari részén
helyezkedik el. Kiépitett kdzmihalozattal rendetkezik, géz- és villanyora van. Bejarata fémraccsal
védett fa szerkezetli ajtd. Eldtér-konyha, szoba és fiirdd részekre tagolt. A szobdban kdnnyen
elbonthatd, kozepes miiszaki allapotd, fabél készilt galéria talalhatd. Falszerkezetén vizesedes
okozott jelentés vakolathibdk — foltosodds, vakolatmallas, salétromosodas — lathatok. Fiitését két
gazkonvektor, melegviz ellatasat villanybojler biztositja. Osszességében az ingatlan miiszaki
felujitast igényel.

A Budapest VIII. keriilet, Karacsony Sandor utca 4. foldszint 2. szam alatti, 35349/0/A/2 hrsz.-u,
26 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfortos lakas likvid forgalmi értéke 9.800.000 Ft (376.923 Ft/m’) a
CPR-Vagyonériékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. marcius 12. napjan készitett ¢s fuggetlen
szakértd (Bartfai LaszIo) altal 2019. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, egy 1919. koriil épult tarsashdz foldszintjén helyezkedik el, udvari tajolasu.
Belmagassaga 3,70 m. Viz-, villany-, gazdraval rendelkezik, az utobbi le van kdtve. Fiitése nincs, a
meleg vizet villanybojler biztositja. A szobaban 3 m’ - es, kénnyen elbonthaté galéria keriilt
kiépitésre. Osszességében az ingatlan korszerdsitést igényel, miiszaki dllapota feldjitando.

A Budapest VIII. keriilet, Karacsony Sindor utca 14. foldszint 8. szam alatti, 35446/0/A/12
hrsz.-u, 31 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfortos lakas likvid forgalmi értéke 12.180.000 Ft
(392.903 Ftym") a CPR-Vagyonértékels Kit. (Lakatos Ferenc) altal 2019. mércius 12. napjan
készitett és fliggetlen szakérté (Bartfai Laszlo) altal 2019. marcius 14-én jovahagyott €rtékbecsles
alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1919. koriil saroktelken épiilt pince + fdldszint
kialakitast hdzban talalhatd. Udvari megkozelitésii, belmagassaga 3,40 m. Ablakai az utcéara nyilnak,
duplaszarnyasak, spalettival ellatottak. Villanyoraja és gazdraja van, utobbi le van kotve, Konyhara,
furdészobara és szobdra tagolt. Fiitése gizkonvektorral megoldott, a meleg vizet villanybojler
biztositja. Osszességében az ingatlan atlagos allapotq.

A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 69. I. emelet 11. szdm alatti, 36116/0/A/14 hrsz.-4, 29 m?
alapteriiletli, I szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 11.140.000 Ft (384.137 Ft/m’) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) éltal 2019. mércius 19. napjén készitett €s fliggetlen
szakértd (Bartfai LaszI6) altal 2019. marcius 21-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Losonci negyedben, az 1880-as években épiilt hézban taldlhato. Kiépitett kdzmithalézattal
rendelkezik géz- és villanydra van. Szoba, konyhdra tagolt, flirddszoba nincs. Padozata parketta,
mozaiklap, PVC burkolat, falai festettek, csempézettek, tapétazottak. Flitését gazkonvektor, melegviz
ellatasat villanybojler biztositja. Osszességében az ingatian miiszaki allapota felujitando.

A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 69. III. emelet 26. szam alatti, 36116/0/A/29 hrsz.-4, 30 m*
alapteriiletd, | szobas, komfortos lakas likvid forgalmi értéke 12.500.000 Ft (416.666 Ft/m’) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. marcius 19. napjan készitett és fliggetlen szakértd
(Bartfai Laszlo) altal 2019. méarcius 21-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Losonci
negyedben, az 1880-as években épiilt hazban talalhaté. Kiépitett kézmiihalozattal rendelkezik gaz- és
villanyéra van. Egy szobabdl, és a konyhabdl levalasztott - zuhanytalcaval és WC-vel rendelkez6 -
fiirdobél all. Padozata szalagparketta, keramialap, falai festettek, csempézettek, tapétazottak. Fiitését
gazkonvektor, melegviz ellatasat atfolyds vizmelegitd biztositja. Osszességében az ingatlan miiszaki
allapota felgjitando.

A Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca 10. II. emelet 11. szam alatti, 35140/0/A/37 hrsz.-a,
25 m* alapteriileti, | szobds, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi érteke 8.720.000 Ft
(348.800 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. marcius 19. napjan
készitett és fliggetlen szakérté (Bartfai LaszIS) dltal 2019. mdrcius 21-én jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1910. kériil épiilt hazban talalhatd. Bejarata OSB
lappal fedett. Kiépitett kézmihalézattal rendelkezik, de a gazora a rendszerrél le van kotve, a
villanyora hidnyzik. Fiitést és melegviz ellatast biztosito rendszer nincs, vizvételi lehetdség a konyhai
csapbal megoldott. A falak vakolata és festése erdsen amortizalt. Osszességében az ingatlan miszaki
allapota felujitandd.



A Budapest VIH. keriilet, Koszoru utca 23. III. emelet 17. szam alatti, 35267/0/A/24 hrsz.-4,
55 m? alapteriileti, 2 szobas, komfortos lakas likvid forgalmi értéke 22.970.000 Ft (417.636 Ft/m’) a
CPR-Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. mdrcius 19. napjan készitett és fiiggetlen
szakért6 (Bartfai Laszlo) 4ltal 2019. marcius 21-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Csarnok negyedben, az 1900-as évek elején ¢épiilt, lift nélkiili hazban talalhaté. Belmagasséga
3,60 m. Villany- és vizéra nincs, a gazora lektésre keriilt. Padozata cementlap, PVC, hajopadld,
szOnyegpadlé. Falai festettek, csempézettek, tapétazottak, rossz allapotiak. A villanybojler €s a fali
melegité szétszerelt allapotban van. Fitését a szobai gazkonvektor biztositja. Osszességében az
ingatlan miiszaki allapota felujitando.

A Budapest VIIL. Keriilet, Didszegi Samuel utca 10/B. II1. emelet 6. szam alatti, 35975/0/A/24
hrsz.-u, 34 m® alapteriiletfi, 1 szobds, komfort néikiili lakas likvid forgalmi értéke 11.940.000 Ft
(351.176 Ft/m*) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. marcius 8. napjan készitett
¢s figgetlen szakértd (Bartfai LaszIo) altal 2019. marcius 21-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan az Orczy negyedben, az 1910-es években épiilt hazban taldlhat6. Kiépitett kdzmiihalozattal
rendelkezik, géz— ¢s villanyéra van. Padozata mozaiklap, parketta, falai festettek, csempézettek.
Fiird0szoba nincs kiépitve. Fiitését olajkalyha és gazkonvektor biztositja, melegviz ellaté rendszer
nincs kiépitve. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota fellijitando.

A Budapest VII. keriilet, Matyas tér 5/A. foldszint 1. szam alatti, 35280/0/A/1 hrsz.-, 28 m?
alapteriiletl, 1 szobas, komfortos lakas likvid forgalmi értéke 10.580.000 Ft (377.857 Ft/m®) a CPR-
Vagyonérickeld Kit. (Lakatos Ferenc) altal 2019. majus 7. napjan készitett és fliggetlen szakértd
(Bartfai Laszlo) altal 2019. majus 9-én jovéahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Csarnok
negyedben, az 1890-es évek végén épiilt haz belsd udvari részén talalhatd. Kiépitett kézmithaldzattal
rendelkezik, de mér8orak nincsenek. Bejérati ajtaja fa szerkezetli, fémraccsal védett. Belmagassaga
390 cm, galériazott. Fiitési rendszere nincs kiépitve, a melegviz cllatast biztosité villanybojler
valoszinlileg mitkodésképtelen. Falai festettek, csempézettek, padozata keramia, parketta.
Osszességében az ingatlan miiszaki allapota feljitandé.

A Budapest VIIIL Keriilet, Kalvaria u. 28. foldszint 2. szam alatti, 36061/0/A/2 hrsz.-t, 15 m?
alapteriiletli, 1 szobas sziikséglakas likvid forgalmi értéke 7.020.000 Ft (468.000 Ft/m®) a CPR-
Vagyonérickels Kit, (Lakatos Ferenc) altal 2019. majus 6. napjan készitett és fliggetlen szakérté
(Bartfai Laszlo) altal 2019. méjus 9-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Orczy
negyedben, az 1890-es évek végén épiilt haz belsd udvari részén talalhaté. Bejarata OSB lappal
fedett. Egy helyiségbdl all, fiirdd, WC, konyha nincs. Villany-, viz-, csatorna kézmiivel rendelkezik,
a vezetékes gz csonkja fellelhetd. Fiitésrendszer nincs kiépitve. Falai festettek, részben
csempézettek, padozata parketta. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota felujitando.

A Budapest VIII. keriilet, Nagy Fuvaros utca 23. III. emelet 33, szam alatti, 35051/0/A/33
hrsz.-i, 24 m® alapteriiletdi, 1 szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 9.010.000 Ft
(375.416 Fi/m*) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. majus 6. napjan készitett és
fuggetlen szakértd (Bartfai Laszlo) altal 2019. majus 9-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan a Csarnok negyedben, az 1920-as években épiilt haz legfelsé szintjén talalhatd. Kiépitett
kdzmiihalozattal rendelkezik, gdz- és vizéra van, a villanyéra hidnyzik. Az ingatlan szobara és
konyhdra osztott, fiirdd, WC, fiitést és melegviz ellatast biztositd rendszer nincs kiépitve. Falai
festettek, részben csempézettek, padozata mozaiklap, parketta. Osszességében az ingatlan miiszaki
allapota feltjitando.

A Budapest VIHI. Kkeriilet, Bezerédj utca 10. 11I. emelet 28. szam alatti, 34651/0/A/32
hrsz.-0, 30 m? alapteriiletdi, 1 szobas, komfort nélkili lakas likvid forgaiml érteke 10.900.000 Ft
(363.333 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) &ltal 2019. januar 17. napjan készitett és
fliggetlen szakértd (Bartfai LaszIo) 4ltal 2019. februar 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan a Népszinhaz negyedben, az 1900-as években ¢épiilt haz legfeisd szintjén talalhat6, a
fliggbfolyosordl Onalléan megkozelithets. Gaz kivételével valamennyi kézmiivel rendelkezik.
Belmagassaga 3,8 m. Bejarati ajtaja és ablaka faszerkezet(i, nyithaté és fix fémraccsal felszerelt,
gyenge-kodzepes allapotl. Padozata beton, metlachi, hajopadlo, falai vakoltak, festettek, rossz

N



allapotiak. Gépészeti berendezés és hdéleado nincs. Osszességében az ingatlan miszaki allapota
gyenge-kdzepes.

A Budapest VIII. keriilet, Koszor( utca 22. szim alatti, foldszinti, 35289/0/A/14 hrsz.-u, 18 m*
alapteriileti tizlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.840.000 Ft (380.000 Ft/m’) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. marcius 13. napjan készitett és fliggetlen szakértd
(Bartfai Laszl6) altal 2019, marcius 21-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna
negyedben, az 1900-as évek elején épiilt haz foldszinti részén helyezkedik el, bejarata az utcafrontrol
nyilik, jelenleg befalazott. A helyiség az elmiit idoszakban lakasként funkcionalt, zuhanyzo, WC,
konyha kialakitdssal. Fa szerkezetll, teljes szintet lefedé galéria keriilt kiépitésre, ami értékndveld
tényezd. Bels tere keramia burkolati. Osszességében az ingatlan miszaki allapota felujitando.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Vig utca 37. szam alatti, pinceszinti, 34920/O/A/ 1 hrsz.-1, 68 m*
alapterilletii egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 6.390.000 Ft (93.970 Ft/m”) a Grifton Property
Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. janudr 29. napjan készitett és fliggetlen szakértd (Bartfai Laszlo)
4ltal 2019. marcius 12-én jovahagyott értékbecslés alapjan. A helyiséget magaba foglald ingatlan a
Csarnok negyedben helyezkedik el, az 1900-as évek elején épiilt lakohaz pinceszintjén. Az utcardl
onélldan megkdzelithetd, bejarati ajtaja kétszarnyas, fémszerkezetit. A helyiségek - 2 miihely, 61t6z6,
raktar - belmagassaga 2,6 m. Padozata beton és tégla, falai vakoltak, festettek, gyenge allapotuak. A
gaz kivételével valamennyi kozmii adott. Gépészeti berendezés €s hdleadd nincs. Osszességében az
ingatlan rossz miszaki allapoti.

A Budapest VIIL keriilet, Baross utca 34. szam alatti, pinceszinti, 36725/0/A/1 hrsz.-4, 491 m?
alapteriileti raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 51.090.000 Ft (104.052 Ft/m*) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. janudr 30. napjin készitett és fliggetlen szakértd
(Bartfai Laszlo) altal 2019, februar 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Palotanegyedben, az 1900-as évek elején épiilt haz pinceszinti részén helyezkedik el, bejarata az
utcafrontrdl nyilik, jelenleg bedeszkazott, fémraccsal védett. Kialakitdsat tekintve belsd kétszintes.
Az utcafronti bejaraton a 215 cm belmagassagn szuterén szint kzelithetdé meg, amit lépesésor kot
dssze az udvarrdl is bejarattal rendelkezd 230 cm belmagassdgu pinceszinti helyiséggel. Villany-,
viz- és csatornahalozata kiépitett, flitést és melegviz ellatast biztosito rendszer nincs. Osszességében
az ingatlan miiszaki allapota feljitando.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szdmu mellékletben talalhatoak. A
tablézatban foglalt kozos koltségek és a bérbeadds esetén vdrhato koltségelvit bérleti dij alapjan
megallapithaté, hogy az ingatlanok jelenlegi 4llapotukban torténd bérbeaddsa esetén a koliségelvii
bérleti dij nem haladja meg a koz0s koltség Osszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkorményzat
kiadasaitol. Az Onkorményzat veszteségét tovabb ndvelnék a lakasok sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitas Utjan torténd feljitasa.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgaldsra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akaddlya nincs, a
KépviselS-testiilet kijelSlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintetében az
Onkormédnyzat tulajdondban 46 lakdsok elidegenitésérol szolo 35/2016. (XIL08.) dnkormanyzati
rendeletben, az elidegenitésre kijeldlt nem lakas céli helyiségek tekinteteben az Onkorményzat
tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek clidegenitésének feltételeir! szolo 32/2013.
(V1. 15.) dnkorméanyzati rendelet 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizard feltételek nem allnak
fenn.

Az ingatlanok kéziil a Karacsony Sandor utca 4., a Kardcsony Sandor u. 14., a Szerdahelyi utca 10., a
Matyés tér 5/A. fsz.1., a Nagy Fuvaros u. 23. III/33. ¢s a Koszord utca 23. szdm alatti lakésok, valamint
a Koszort u. 22. szam alatti iizlethelyiség HVT IL. teriileten, a Baross v. 34. szdm alatti raktarhelyis¢g
HVT IIL teriileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. &llaspontja szerint az elidegenitésnek nincs akadalya.

Az Onkorméanyzat a Képviseld-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szami hatarozataval elfogadott gazdasagi
programban azt tlizte ki célul, hogy a lakésallomany Gsszetétele racionalizélasra keriiljon, a kis szamd
onkormanyzati albetéteket tartalmazd tarsashazakban az Onkorméanyzat tovabb csokkentse,
megsziintesse a tulajdonat.



A fentiek alapjin javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus drverésen t5rténd értékesitését. A
versenyeztetési eljaras lebonyolitasdra a Dante International Kft. altal iizemeltetett VATERA
elekironikus feliileten torténik. A rendszer alkalmazasa regisziraciéhoz kétstt, vagyis aki részt kivan
venni a licitdlasban, annak eldzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,
3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a
kikidltasi ar 10 %-at. A Bonyolité ltal alkalmazandé elektronikus feliilet megfelel a Képvisel6-testiilet
az Onkorményzat tulajdondban 4llé ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoginak éatruhdzasara
vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl szold 45/2019. (I1.21.) szému hatarozataban az elektronikus
felilettel Osszefliggésben meghatdrozott informatikai és egyéb, a nyilvanos 4rverés szabalyszerii
lebonyolitasdhoz szitkséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben hivatkozott lakasok esetében a likvid forgalmi érték sszegével megegyezd
kikialtasi arat javasolunk meghatarozni. A Koszord utca 22. szam alatti lizlethelyiség tekintetében a
likvid forgalmi érték 80 %-anak megfeleld kikialtasi ar meghatérozasat javasoljuk, a Vig utca 37. szdm
alatti egyéb helyiség tekintetében — az ingatlan elhelyezkedése miatt — a kikialtasi 4rat a likvid forgalmi
értéken javasoljuk meghatarozni, a Baross utca 34. szam alatti raktarhelyiség kikialtasi arat a likvid
forgalmi érték 88 %-dban javasoljuk meghatarozni kedvezd fekvése és elhelyezkedése miatt.

Amennyiben a lakds vonatkozasiban az elsé 4arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megelézben az adott ingatlan drverésére senki nem regisztralt, gy a masodik arverés
esetében a kikidltdsi ar a megallapitott likvid forgalmi érték 75 %-a, a harmadik arverés esetében
ugyanezen feltételek fennéllasa esetén a kikialtasi ar a megallapitott likvid forgalmi érték 50 %-a

Amennyiben a helyiségek vonatkozésaban az elsd arverés azért nem eredményes, mert az 4rveréds
megkezdését megeléz6en az adott ingatlan arverésére senki nem regisztrlt, gy a masodik arverés
esetében a kikialtasi ar a megallapitott likvid forgalmi érték 65 %-a, a harmadik arverés esetében
ugyanezen feltételek fennallasa esetén a kikialtasi r a megallapitott likvid forgalmi érték 50 %-a.

I1. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztéssel kapcsolatban a dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsdg jogosult.

IH. A dontés célfa, pénziigyi hatisa

A dontés meghozataldval az Onkormanyzat altal 2015, Aprilis hénapban elfogadott kézép- és hossza
tavi gazdasagi programban eldirt irdnyelvek, az Onkormdnyzat kiaddsainak csokkentése és a
lakasallomany Osszetételének és darabszamanak racionalizalasa a cél.

A dontés eldnyds az Onkormdnyzat szdmara, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas utjan ¢évek
6ta nem keriiltek hasznositdsra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a kozds koltség és
célbefizetés megfizetésére vonatkozd kitelezettség folyamatosan fennall,

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi ugyletekbdl befolyd vételar az
Onkormanyzat koltségvetési bevételeit noveli.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonérd! és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarsl
sz0l6 66/2012. (XII. 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, 500 millié Ft
forgalmi éricket el nem éré vagyon tulajdonjogénak atruhézésa esetében a tulajdonosi joggyakorld a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag.

A Budapest Jozsefvdrosi Onkormanyzat tulajdonaban 4llo lakasok elidegenitésérél szolé 35/2016.
(XI1.08.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok elidegenitésének feltétele, hogy
az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijelolje.

A Onkorményzat tulajdonaban 4llé ingatlanvagyon hasznositdséra, tulajdonjogénak atruhazasara
vonatkoz6 versenyeztetés szabalyairdl szol¢ 45/2019. (11.21.) szam( képviselé testiileti hatarozhat 1.
fejezet 1. pontja alapjan: a versenyeztetés sordn a vagyoniigyleti megbizott — bonyolité — a
forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorlé nevében gondoskodik a

versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol. %v\\l
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A Versenyeztetési Szabéalyzat 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjardl a Kiiré dont. A
dontésben rendelkezni kell arr6l, hogy a palyazatot megeldzi-e elémindsitd eljaras, a palyazat egy, vagy
tobbfordulds, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus uton kivanja lefolytatni.

Az drverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzatrdl szolo 45/2019. (1L 21.) szdmi képvisel6-testiileti
hatarozat TV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kifrd dontése alapjan az Gnkormdnyzat
tulajdondban Iévo ingatlanok drverés Utjan is értékesithetok.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A mimimalis kikidltasi ar, ha a Kiiré magasabb
Osszegrdl nem dont

a.) lakas esetében

a.a) els6 fzben az ingatlan értékbecsiésében megéllapitott likvid forgalmi érték
100 %-a

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

a.c.) harmadik arverést6l az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi €rték
50 %-a, ha a masodik, vagy ezt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldzGen senki nem regisztralt,

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

b.b.) méasodik arverés esctében az ingatlan értékbecsiésében megallapitott likvid forgalmi érték
65%-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel6zden senki
nem regisztralt.

b.c.) harmadik Arverést6l az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-a,
ha a masodik, vagy azt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését
megeldzden senki nem regisztralt.

c.) amennyiben Uj arverés kiirasara azért kertil sor, mert az eljards eredménytelen volt, vagy sem az
elsd, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevd nem kototte meg az adasvételi szerzddést, a kikidltasi
ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjel6it ar.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok elidegenitésérdl szold 35/2016. (XIL 08.) onkormanyzati
rendelet 9. §-a alapjin az elidegenitésre atadott iires lakast a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat
versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesitent.

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

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a déntését meghozni sziveskedjen,
Hatarozati javaslat
...... /2019. (V1.17.) szamu Vérosgazddlkodasi és Pénziigyi bizottsdgi hatdrozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Ggy dont, hogy

1. a Budapest, VII. Keriilet, Rakéczi at 53. foldszint 5. szam alatti, 34640/0/A/4 hrsz.-0,
27 m?* alapteriiletdi, | szobas, komfortos lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
12.050.000 Ft dsszegben elfogadja, egyattal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitaséara,
ﬁ% valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkdtésére.
F

eletds: Jdzsefvéarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja



Hatarido: 2019. szeptember 30.

2. a Budapest VII. keriilet, Karacsony Sandor utca 4. foldszint 2. szam alatti, 35349/0/A/2 hrsz.-
U, 26 m? alapteriiletii, ] szobas, komfortos lakast a bérbeaddsi dllomanybél kivonja, a kikialtasi arat
9.800.000 Ft oOsszegben elfogadja, egyattal felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kédzpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara
valamint az drverés nyertesével addsvételi szerzddés megkotésére.

Felelds: Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2019. szeptember 30.

3. a Budapest VIIIL keriilet, Karacsony Sandor utca 14. foldszint 8. szam alatti, 35446/0/A/12
hrsz.-4, 31 m?® alapteriiletli, 1 szobas, komfortos lakast a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 12.180.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Koézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasdra, valamint az 4rverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkitésére.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatoja
Hatarid6é: 2019. szeptember 30.

4. a Budapest VIIL keriilet, Prater utca 69. 1. emelet 11. szam alatti, 36116/0/A/14 hrsz.-4, 29 m?
alapteriiletli, 1 szobds, komfort nélkiili lakdst a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
11.140.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitisara,
valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzédés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdélkodasi igazgatdja
Hatarido: 2019. szeptember 30.

5. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 69. I11. emelet 26. szam alatti, 36116/0/A/29 hrsz.-, 30 m?
alapteriiletli, 1 szobas, komfortos lakdst a bérbeadasi allomanybodl kivonja, a kikidltasi arat
12.500.000 Ft Osszegben elfogadja, egynttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitasara,
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2019. szeptember 30,

6. a Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca 10. IL. emelet 11. szam alatti, 35140/0/A/37 hrsz.-u,
25 m? alapteriilet(i, 1 szobds, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi 4lloméanybél kivonja, a kikialtasi
arat 8.720.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodisi Kozpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitésara,
valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz8dés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. szeptember 30.

7. a Budapest VIII. keriilet, Koszora utca 23. III. emelet 17. szam alatti, 35267/0/A/24 hrsz.-u,
55 m’® alapteriiletii, 2 szobas, komfortos lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi 4rat
22.970.000 Ft &sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont
Zrt.-t a hatélyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitdsara,
valamint az 4rverés nyertesével adasvételi szerz6dés megksiésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgat6ja
Hataridd: 2019. szeptember 30.

8. a Budapest VIII. keriilet, Diészegi Samuel utca 10/B. 11I. emelet 6. szam alatti, 35975/0/A/24
hrsz.-0, 34 m? alapteriiletli, 1 szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadési dlloméanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 11.940.000 Ft Osszegben elfogadja, egyattal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Koézpont  Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzodés megkédtésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
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Hataridé: 2019. szeptember 30.

9. a Budapest VI Keriilet, Matyas tér 5/A. foldszint 1. szam alatti, 35280/0/A/1 hrsz.-0, 28 m?
alapteriileti, 1 szobas, komfortos lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
10.580.000 Ft &sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont
Zrt.-t a hatalvos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitdséra,
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. szeptember 30.

10. a Budapest VIIL Kerillet, Kdlvaria u. 28. foldszint 2. szam alatti, 36061/0/A/2 hrsz.-u, 15 m?
alapteriilet(i, | szobas sziikséglakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 7.020.000 Ft
Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Koézpont Zrt.-t a hatdlyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus érverés lebonyolitasira, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazddlkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. szeptember 30.

11. a Budapest VIIL. keriilet, Nagy Fuvaros utca 23. III. emelet 33. szam alatti, 35051/0/A/33
hrsz.-i, 24 m?* alapteriiletdi, 1 szobas, komfort nélkili lakast a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a
kikiltast arat 9.010.000 Ft Gsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdélkodasi
Kézpont Zrt-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkdtésére.

Felelts: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2019. szeptember 30.

12. a Budapest VIII. Keriilet, Bezerédj utca 10. III. emelet 28. szam alatti, 34651/0/A/32
hrsz.-1, 30 m? alapteriiletli, | szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi dllomanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 10.900.000 Ft Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvirosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzbdés megkdtésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2019. szeptember 30.

13. a Budapest VIIL Kkeriilet, Koszora utca 22. szam alatti, foldszinti, 35289/0/A/14 hrsz.-1, 18 m?
alapteriiletii tzlethelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 5.472.000 Ft
Gsszegben clfogadja, egyuttal fetkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz8dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2019. szeptember 30.

14. a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 37. szam alatti, pinceszinti, 34920/0/A/1 hrsz.-a, 68 m?
alapteriiletll egyéb helyiséget a bérbeadasi alloménybdl kivonja, a kikialtasi arat 6.390.000 Ft
Gsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabélyok rendelkezésel szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kdzpont Zrt. vagyongazdatkodasi igazgatdja
Hataridd: 2019. szeptember 30.

15. a Budapest VIIL Kkeriilet, Baross utca 34. szdm alatti, pinceszinti, 36725/0/A/1 hrsz.-u, 491 m?
alapteriiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 45.000.000 Ft
Osszegben clfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt.-t a hatdlyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja



Hatarido: 2019. szeptember 30.
A dontés végrehajtdsat végzl szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt.

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

Budapest, 2019. jinius 11.
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sz:;'tin- onkor-
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ingatlan solt forgal- .. . < . kozis -sen re manyzati zati
, alap- , oo . forgal- iiresedés Iés/aktualiz L. vty s koltség P .
cim hrsz. , tipusa | kikial- mi . . o vizora | kbltség | meg- P tulajdoni | tulaj-
teriilet e s oy nH datuma alas - . elvii ,
tasiar | érték |, | . {Ft/ho) | hirdet- . hanyad don
eFt) Ft) érték datuma ve lakas (%) db
( (e bérleti o |
re s$7am
dij
(Ft/hé)
g;‘g:ch;{‘;‘ 53. 34640/0/A/4 | 27m® | lakés | 12.050 | 12.050 | 15.060 | 2018.01.08 | 2019.03.19 | nincs | 8.478 - 11.772 2681 730
Karicsony Sandor | 5004000 | 26m® | lakas | 9.800 | 9.800 | 13.070 | 2017.10.30 | 2019.03.12 | nincs | 10.080 ; 3,758 11,80 | 7/48
utca 4. foldszint 2.
Kardesony Sandor | oy p oo | 31m? | lakas | 12.180 | 12180 | 16240 | 2015.04.30 | 2019.03.12 | nincs | 9.320 - 11.555 23421 217
u. 14, foldszint 8.
fr:filiicffg' 36116/0/A/14 | 29m> | lakds | 11.140 | 11.140 | 13.930 | 2017.06.08 | 2019.03.19 | nincs | 14.768 . 5.457 4687 | 15/33
Prater utca 69. 36116/0/A29 | 30m? | lakis | 12.500 | 12.500 | 15.620 | 2017.12.11 | 2019.03.19 | nincs | 15.264 | - 5.531 46,87 | 15/33
[11. emelet 26.
ISIZZ‘;‘;?;:};“' 101 35140/00A37 | 25 m’ lakés 8720 1 87201 11.620 | 2017.06.27 | 2019.03.19 | nincs | 11.928 - 3.508 14,45 9/51
E;S:;?fé;tgéz 230 | 35067/0/A/24 | 55m? | lakds | 22.970 | 22.970 | 28.710 | 2018.11.30 | 2019.03.19 | nincs | 18.975 . 15.869 4730 | 10725
Dioszegi Simuel | jcomc0ama | 34 m? | lakds | 11.940 | 11.940 | 14.920 | 2014.07.14 | 2019.03.08 | nincs | 11.526 ; 4788 32201 9728
u. 10/B. IIL em. 6.
z{;‘ty{as ter S/A. 35280/0/A/1 | 28m° | lakés | 10.580 | 10.580 | 13.230 | 2018.08.14 | 2019.05.07 | nincs | 17.105 - 5613 27.83 1 8/27
gf";‘“a u. 28. 36061/0/A/2 | 15m° | lakés 7020 | 7.020 8770 | 20181024 | 2019.05.06 | nincs | 8.430 ; 1.687 15,66 | 4/41
12\1;g13{11= :;ar;’; Ued | 35051/0/A/33 | 24m® | lakas 9010 9.010| 11.260 | 2018.10.15 | 2019.05.06 | van | 7.608 R 5.301 1332|539
ﬁ;"zg::fe‘fz"g 10 | aa6s51/0/a/32 | 30m® | lakas | 10.900 | 10.000 | 13.630 | 2014.09.09 | 2019.01.17 | nincs | 10.988 - 8.324 172l 437
Koszord u. 22. 35280/0/A/14 | 18m? |, odet 54721 6840 9.120| 2017.06.22 | 2019.03.13 | van | 4.795 - . 30,521 14/45
fldszint helviség
Vigu. 37. 34920/0/A/1 | 68m? |  CZYeP 6390 | 6390 8890 ! 2006.03.08| 2019.01.29 | van | 26.065 . . 20,05 1/9
pinceszint helyiség
Baross u. 34. 36795/0/A/1 | 491 m? | TR usoa0 | 51000 | 60.100 | 2005.12.14 | 2019.0130 | van | 83770 | - ] 3049 | 119
pinceszint helyiség
1
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1088 Budapest, Rakoczi ut 53. foldszint 5.

szam alatti

34640/0/A/4 hrsz-U
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-228

Kertileten belili elhelyezkedése : Népszinhdz negyed

ingatian cime (tul.lap szerint) : 1088 Budapest, Rakoczi ut 53. féldszint 5.
Helyrajzi széma 1 34640/0/A/4

ingatlan megnevezése : Broklakas

ingatian jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobdk szama i

Komfortfokozat : komfortes

Az értékelés célia : Onkormanyzat ltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 27 m?

Helyiségesoport redukidlt alapteriilete : 27 m? Fajlagos m2 ar: 557 740 Ft/m*
Tarsashaz teiek teriilete : BOOm®

Eszmei hanyad 1 157 / 10800

Belsd miiszaki dliapot ¢ felujitandé

Megkéizelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelds alkalmazott médszere : piaci dsszehasantiio- és hozamalapd moédszer

A 6zsefvarcsi Gazddlkoddsi Kozpont Zrf. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvélernényben, a targyl Ingatlanrz vonatke:d dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, a
helyszini bejdras és a2 értékelési szamitasok alapjdn megallapitasra kerll, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 15 060 000 Ft
azaz Tizenotmillio-hatvanezer- Ft.
melybé! a telek eszmsi értéke: 2760 000 Ft

azaz XettOmillio-hétszazhatvanezer- Ft .
likvididcits érték a forgalmi érték 80%-a*: 12 D50 000 Ft
azaz Tizenkettdmillio-6tvenezer- Ft.

A piact érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatdrozisra,

Az értékelésben megéitapitott piaci érték Nettd ériék, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa tdrvény alapjan
szamitanda.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara késziilt,

*A likviddcios ériék a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vilt szlikségessé, melyet az elhelyerkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékalt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemie/forduidnap idépontja : 2019, mércius 8.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Loty W
P if g Y (,r{ekmf; Wi
Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, ;f*J 1 RPN

PRER GRS SN
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o

Budapest, 2019, marcius 18,

019 MAR 21

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi széam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi SzerzBdés szerint a Jozsefvdrosi Gazdélkodas! Kbzpont zri. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendeles alapjan Térsasagunk meghatarozta a megrendelésben risgzitett ingatlan forgalmi {piaci) értéket,
Az értékelés célja Gnkormanyzat aitali megrendelés, értékesitéshez torténé fothasznaidsra.

2. SZAKERTG1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére ker(ilt saor, tovabba megvizsgdldsra kerilitek az Ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4li6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkaimazasra keriiftek a TEGOVA (EVS 2003-2016] irdnyelvei és a tobbszérdsen modositott 25/1997. (Vill. 1.} PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingstlan adottsigait, kbrnyezetét &s
mas értékbefolydsold tényezfiket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért§i vélemény mellékletébe csatoftunk.

Helyszini szemlén jelenlévék; ingatlanvagyon-ériékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni jap tartalmazza az ingatian-nyilvantartds szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzes

Ingatian cime {tullap szerint): 1088 Budapest, Rakéczi ut 53. foldszint 5.
Tulajdoni lap szerinti terllete; 27,0 m?

Helyrajzi szama: 348640/0/8/4

Ingatlan meghevezése: orakiakas

Ingatian jeleniegl hasznositdsa: lakds

Bejegyed hatérozat: nincs bejegyzés

i rész:

Tulajdonviszony: VI, Keriiteti Onkorményzat 1/1
i, rése:

Bejegy28 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatbak,

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kBrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIH. kerGlet Népszinhdznegyed keriiletrészében, a Kiss Jorzsef és Csokonai utcdk dltal
hatarolt telekterliletre épitett, utcafronti 2drtsoru beépitési tarsashdz féldszintién helyezkedik el Az utea
burkoiata aszfalt, a parkolds a kixterlileten hétkdznaponként napkdzben parkoldsi dij megfizetése mellett
lehetséges. Kdrnyezetében jeilernzden utcafronti beépitésd, belsS udvaros kialakitdsd hdzak lathatdak, melyek
miszaki allapots stlagos,

Az ingatlan infrastrukturalis elidtottsdga vérosrészen beliil j6, 200 méteren belill alapeliatast biztosits dzietek,
egészséplgyl intézmeny, valamint kbzlekedési csomopont elérhet. Tomegkdziekedesi sszkzdk a kbrnyéken 50-
3G0 méterre elérhetiiek.

Tomegkbrlekedési eszkéz ok

Villamos Aursbusz 7 Trotibusz MetrofFoldalatti ™ vasct

- - . . . . .. 3 - E i
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4.2, Ingatian dltalénos jeilemz8i

Az utcafronti zdrtsord beépitésii, pince + fsz + 3 emelet szintkialakitasd épllet kb, 1895%-ben éplit, kisméret(
épetett tégla falazattal, acéigerendds poroszsiiveg fodémmed, fa dcsszerkezetd, cseréppel héjalt magas tetfvel,
Az értékelt ingatian az épilet foldszintjének belsB udvari részén helyezkedik e, bejarata is innen érhetd el.

Az épillet utcafronti homlokzata a féldszinten csiszolt mészké, sz emeleti szinteken egységes képoros vakolattal
ellatott, kviaderezett, a felsd két iakdszint ablakai felett vékony reliefekkel, A homlokzat az elmult idBszakban
nem részesitlt felGfitisban, ugyanakkor jelentds szerkezeti, esztétikai hiba nem lathatd. A belsd homiokzat
labazati részén talaj menti vizesedés miatti vakolatpergés, foltosodds Iathatd, a felette taldlhatd rész szinezett
kdporos vakolata egységes, dtlagos dllapoty, a kézieked&folyosok fém korlatiai és tartdszerkezete megfelel§
allapotl. A bels§ udvar egésze elfre gyartott beton lappal burkoit.

Az albetét rendelkezik kigpitett kdzmiihdldzatokkal, géz- és villanyora megtaldlhaté. A takds bejérata
biztonsagtechnikailag megfeleld, a fa tok- és szdrnyszerkezet( ajto elétt fém raccsal. A bejdraton belépve
keramialappal burkoit, részben festett, részben csempeburkoittal ellatott elftér konyhaba jutunk, melynek bal
oldaldn nyilik a szoba, ahonnan a szintén kerdmia és csempehurkolatial elldtott firds érhetd el. A szabdban egy
% m2-es fa szerkeretd galéria kidpitett, mely kGnnyen elbonthatd, miszaki allapota kGzepes. A szoba ablaka a
belsd udvar felé tdjolt, feldjitandd/cserére szoruld, A szoba falszerkezetén jelentds — vizesedésbhél addds —
vakolathibak (foltosodds, vakolatmallds, salétromosodas) léthato, padozata csaphornyos parketta. A fltést
kéménybe kitdtt gazkonvektorok {2 db), a meleg-viz elldtast villanybojier biztosithatja,

Epiilet:
Epitiet épitési éve. ~1895 . ..
Epilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Mifszaid dllapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigeteiés feljitandd
FliggBleges teherhordo szerkezet: kisméretl falazotégla falszerkezet feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: atélgerendas poroszsiiveg fodém atlagos
Tetdszerkezete: fa Acsszerkezetdl magastetd, eserép fedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: mészkd, vakolt képoros, részben kvaderezett feldjitandsd
Ertékelt helyiségesoport: Sriklakds
Belsd terek felllete: festett, részben csempézett feldjitandd
Belsd terek burkolata: kerdmialap, parketia felGiitandd
Vizes helyiségiek) felitlete: festett, részben csempézett feldjitandé
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramialap atlagos
Kulsd nyilaszarok; fa seerkezetil bejdrati ajto, gerdhtokos fa sterkezetld |feldjitandd
ablakok
Bejarati nyilas magassdga:
Atlagos belmagassdga 3,7 m
Belsd nyildszdrok: fa szerkezet( beitéri ajto {2 db)} felGjitands
Flitési rendszer: gazkonvektorok biztositiak atlagos
Melegviz biziositasa: villanybojier hiztositia dtlagos
Meglévs kbzmG-kidlldsok: viz, villany, gdz, kihzesatorna dtlagos
Meglévd k8zmi mérborak: villanydra, gazora atlagos

Felujitas éve;

Felujitas targya:

Ingatlan miszaki dliapots Hsszessépében; felijitandd

Megiegyeés:

4, oldat
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4.3, Eptifetdiagnosztika

A szemrevételezés elfikészitése a rendelkezésre &li0 adatok {az épilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellenSirzésével kezdddik. A helyszinen muszaki szernlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitdlisan régzitettitk, s annak lehetséges okait leirtuk, ilietve a lakdk vélemeényét (ha volt) kikértik,

Héxn

A térsashdz homiokzata nem részestit felGjitdsban az elmik éviizedekben, ugyanakkor 2 vakolat egységes,
jelentésebb szerkezeti/esztétikal hiba nem léthato,

Albetat:

Az albetét falszerkezetén - jellemzden a szobdban - vizesedés miatti vakolathibdk lathatdk. Miszakilag és
esztétikailag Gsszességeben feldjitando dllapotban van a lakds, ugyanakkor a szemle id8pontjsban alkaimas a
{akhatdsi igények kielégitésére a {16/2016, {#.10.) / 17/2016. (I1.10.) Korm.r. szerint, rendelkezik flitésse! és
melag-viz elidtassal, fézési lehetBséggel, firdével &5 wr-vel.

Bérli megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekeid | Hasznos
elétér-konyha kerdmialap festety, részben csernpézetty 9,80 m? 100% 9,80 m?
flardd kerarnialap festett, réseben csempézettt 4,56 m?  100% 4 56 m?
sroba parketta vakolt, festett] 12,25 m? 100% 12,25 m*
mérdsi korrekcio 0,39 m*  100% 0,35 m?
sszeser: 2700 m? 27,00 m?
[Bsszesen, kerekitve: 27 m* 27 m?
Megiegyzés:

A hasznos alapterifet szémitdsdndl a rendelkezésre @16 miszaki tervrajz adateit haszndltuk fel, melyet 2
helyszinen mérésekkel ellendriztink.
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5. ERTEKELES
§.1. Ertékelds médszere

Az értékbecslések @ TEGOVA utmutatd elvel és modszertani ajdnidsal {EVS 2003-2016} szerint, 3 tobbszor
médositott 25/1997. {VIILL) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eidirtaknak
megfeielfen késziilnek.

Az ériékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Meghizd személyes adatait 2
2011, évl CXIL térvény az informaciss Snrendelkezési jogrol és az informacigszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek 8 személyes adatok kezelése tekintetében tdriénd
védelmérsl és az llyen adatok szabad dramiasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviii helyezésérdl szolo
jogszabdlyoknak megfeleld modon kezell

Az értékelés mddszerei két 15 kategdridgba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kiltségalapu értékelések. A plad
viszonyokon alapulé madszerek két 8 rsoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kbzé sorothatoak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt sszeg, amelyért az ingatlan gazdit cseréine az értékelés
idépontjdban egy vasdralni szandékoré és egy eladni szandékozd kOzbtt szokdsos piaci fehtételek szerint
lebonyslitott Ogylethen, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kbrilltekintGen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. [EVS 1)

Piaci 6sszehasoniitd adatok elemzésén alapuld modszer

A médszer sorén az értékeiendd ingatlan elemel Osszehasonlitdsra kerlinek az adott teleplésen, vagy piadi
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlat adatokként haszndlt Ingatlanok paramétereivel, majd ar eltérések
korrigdtasra kerdnek. Minét kdzvetlenebb bsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabh a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecslésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgaimuk, Plr.: csalddi hdzak, lakasok,
telkek, sth.

Az 8sseehasonlitas afapjaul rendszerint a kévetkez tényezdk szolgalnak:
- realizalt gylet szerinti dr / Rindlati &r

- drtékesitési idépont

- elhelyerkedés, meghdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatotisag

- méret, miszaki dllapot, egyeb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adésvételi/kindlati adatainak
fethasznédldsaval hatarozhatéd meg.

A horamszamitason alapuld évtékelési mddszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jBvdbeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmerlilé kiaddsoknak a killénhségéhdl {tiszta jovedelmek) vezeti Je az értéket. Az érték megdallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jbvedeimek jelenériéke.

A hozamszémités lépései tsszefoglalva:

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

2. A jBvEbent bevételek és kiadasok becsiése hasznélati médonként.

3. Jaydbeni pénzfolyamok felallitasa hasznélati médonkent.

4. A tékesitési kamatldb meghatarozdsa: (2 éves magyar diampapir hozamal+ingatlanpiaci kockazat {azon belll
agazati kockdzat)rhelyl kbrnyezett adottsagok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.

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

5, A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa,

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszémitdson alapuld érték

A modszert dltalaban a ibvedelemtermeld képessegge! rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

&. oldal
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Kéltségalapi szamitdsi modszere

A nettd potlast kéltség elvi értekelés a vagyontirgy értékét az ingatlan (vagyontirgy) kalkuldlt Gjrael6dlitasi
koitsége alapjdn adja meg. Az Girael8allitasi értekbdl azonban le kell vonni az 1d6 mildsa, az ethasinalodas, az
erkolesi értékesbkkends miatti avulas értékét, majd a végeredményher hozzd kell adni a felépitményhe:z
tartozd foldterillet értékét. Fpités alatt vd lStesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
birtositasok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt} mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldterdlet ériékének a véleményezéséhez sziiksépes a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanck
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlkebb kirnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékeében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milven szintll, mindségd elldtdst nydjt helyben &5 a
kornyezetében 618 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értdkelés, az épllletek és épitmények brutid helyettesitési (potlasi} kditségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat, A bruttd helyettesitési {potlasi) kiliség
tartaimazza a vizsgélat tdrgyat képerd felépitrnényekkel azonos mdszaki jellemzdkkel &s funkcidval bird
létesitmeény jelenlegi megvalositasaval kapesolatos valamennyi kbevetlen és jarulékos kaitsépét,

A kdzvetlen koltség a vizsgdlt épiiletekke! és épitményekkel azonos objektumok UjraelSdllitast kdltségének felel
meg, Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
djraelSaliitdsi értékeket a rendelkezésre 46, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki trods Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédiet {EKS) 2018, évi egységaral alapjan
szémothatjuk,

Az avulds az Id8 muldsa miatti értékesdkkenés, Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlds,

b,) funkcionalis avulds és

c.} kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoek vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romlds esetében figyvelembe kell venni az épilet 8 szerkezeteinek romlésdt és a szerkezetek
aranyat az dsszértékher viszonyitva, A fizikal avulasi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévéd
élattartamat kell figyelembe venni,

Altalénos esetben a kdvetkezd gazdasigilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari es mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerlitien megolddsokat jelenti, Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszerd kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt 18tesitmény képtelen kielégiteni,

©.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivii kérétlmények miati 3l el6, mint a kereslet hidnvs, a teriilet véltozé
ingatlan fethasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kbrilmeények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulds! kategéridban, szézalékosan kell megadni,

Telek estmei éridkének szamitdsa;

Kerlileten belili elhelyezkedése: Népszinhdz negyed

Tarsashaz telek teriilete: BOO m?

Eszmei hanyad: 157 /10000

Albetétre juld telek terilet: 12,56 m?

Fajlagos dtlagdr, kerliletrészen belill: 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényez 8! 1,0

Telek eszmei értéks: 2760000 Rt , Kettdmillid-hétszdzhatvanezer- Fi,

7. oldal
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

| 5.2.1. Piaci Gsszehasoniité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer i
Adatok értékefting. | OHadat 1. | OHadat 2, | OHadat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
VI ker., Vill. ker.,
ingatian elhelyetkedése: 1::55:??::? tl. Jll'mos ?éi A:’fg‘"{::;a Népszinhaz K;{j!}:;e::ca ‘:)I:i;:;e;i
foldszint 5. papa tér negyed
megnevezése: broklakas lakas iakds lakas lakas lakés
‘ alapteriilet {m®); 27 29 33 23 26 28
kindlat K / tényl.addsvétel T X K K X X
. kinalati &r / addsvételi ar (Ft): 17900000 { 18 400000 | 17 400 0CC | 16 400 300 | 16 600 000
! kindlat fadasvétel ideje (&v): 2019 2019 2019 2019 2019
o kinalat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% “10% -10% 0%
; fajlagos alapar (Ft/ml]: 555 517 501 818 680 870 567 692 533 571
! KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 3% -2% -1% 1%
! keruleten beluli elhelyezkedés 3% 5% 3% 5% 5%
fe. épiileten beliili ethelyerkedés, megkiizelitése 0% 5% 0% -3% -3%
_ Sitalénos mdszaki allapot -5% -5% -10% -5% -5%
! eltérd falszereltség (fltés, szoc.blokk] 0% 0% 0% Q% 0%
szerkezet! kirosodésok (pl: vizesedés} 0% 0% O% 0% 0%
‘ galéria 2% 2% 5% 2% 2%
! héz miiszaki ditapata 0% 5% 0% 0% %
Osszas korrekei6: 1% 10% -14% 2% -1%
! Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 561 072 552 000 585 548 539177 530504
Fajlagos dtlagde: 557 740 Ftfm?
: Ingatian becsiilt piaci értéka: 15058 880 Ft
- Ingatian értéke kerekitve: 15 060 GDO Ft
— dssrehasonifts edatok leirdse:
- 1. adat: Népszinhaznegyed, 18idszintl, komfortos, konvektoros fitéssel elidtatt, 1 szobés,
- feldjitandd miszaki dllapott fakés. ingatlan.com /28485383
" 2. adat: Népszinhaznegyed, féldszinYl, komfortos, konvektoros fltéssel elidtott, 1+1 szobés,
! jo miiszaki dllapoty Jakds. ingatfan.com/28707512

3. adat: Népszinhaznegyed, féldszinti, komfortas, konvektoros flitéssel ellatott, 1 szobds, 6
mdiszaki lapoty galéridzott lakas. ingatlan.com/ 28608395

4, adat: Orczynegyed, 3. emeleti, komfortos, dtlagos dllapotd, 1 szobds lakds,
ingatlan.com/28446737
5, adat: Orczynegyed, féldszinti, kormfortas, dtlagos dllapotd, 1 szobds, beisd udvari lakés,

eserélt abiskokkal, ingatlan.com/28553714

Az ingatlan piact 8sszehasenlitd médszerrel meghatdrozott forgalmi ériéke {kerekitve):
15060080 Ft

azaz Tizendtmillio-hatvanezer- ft.

it
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok drtékelt ingatlan| dssrehasonltéd dssrehasonlité dsszehasoniité
adat 1. adat 2. adat 3.
1088 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: R:!i‘(éczilﬂt >3 Ké!:é”:i.:jér:ls. Bé:fi('gf.:;:z;ca Co\:\::';nka:;;ed
Sldszing 5.
ingatlan megnevezése; Srikiakds takds lakds lakds
hasznosithats terilet {m*): 27 30 25 26
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho) 125000 95 000 160 000
kinalat / szerzdidés ideje {év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id& miatti korrekcis: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 3750 1420 3462
KORREKCIOX
eltérd alapteriitet 2% ~1% -1%
eitérd mszaki dllapot, felszereltség -10% -5% ~5%
kerlileten belili elhelyerkedés 5% 0% 5%
épiileten hellli elhelyezkedés 0% 5% 0%
Osszes korrekeis: -4% -1% ~11%
Korrigal fajlagos alapér: 3619 Ft/m2/hé | 3 386 Ft/m2/ho | 3 098 Ft/m2/hd
Korr, fajlagos afapér kerakitve: 3 368 Ft/m2/hé

Osszehasoniite adotok feirdsa:

1 adat: Magdolnanegyed, elst emelet], felifitolt allapotd, kemfortos, 1 szobds,
utcafronti téjoldsi lakds, ingatlan.com/24638613
2. adat Csarnoknegyed, foldszinti, atlagos allapot;, komfortos, 1 szobés lakds,
ingatian.com/28836052
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobds, komfortos, étlagos-jo allapoty lakas,
ingatlan.com/23908159
Hozamszédmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 368 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: S0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 8982 109 Ft
Kéltségek:
Felgjitasi alap: 5% 45 105 Ht
Igazgatdsi kdltségek: 2% 19642 Ft
Egyéb kiltségek: 5% 493105 ft
Kaitségek dsszesen; 117 853 F¢
Eredmény:
Eves Gzemi eredmény; 864 256 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6, old.): 6,0%
Tékésitett ériék, kerekitve: 14 460 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerre] meghatdrozolt értéke {kerekitve):
14 400 000 Rt
azaz TiRennégymillib-négyszazerer- Ft,
& oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité modszert, mint 6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez & szamitds tiikrozi leginkdbb 3 piacl
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
&s az Dzlati lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran ajutértékelt drat mutat. A kdltségalapt médszer tikrdz! legkevéshé ar ingatlanok piaci értékét, exért ezt
a madszert figyelmen kivitl hagytuk.

Szamitott érték | Sdly [Sdlyozott érték
Az alkalmazott mddszerek [Ft] 1%] ¥o [F]
Ingatlan értéke placi bsszehasonlito modszerrei: 150600007 100%| 15060000 Ft
Ingatian értéke koliségalapl médszerrel: OFt % DFt
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: 14 400 000 £t 0% O Ft
Az ingatlan sgyeztetett értéke: 15 060 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
15 060 000 Ft

araz, Tzendtmillid-hatvanezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhez a kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerli
értékelésre;

- ar &tadott iratok tanulmdnyozasén tdlmenden jogi termésretii vizsgélatot [logcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni
lapon hejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felefésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyl és orszagos hatdsipoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviseiGidnek szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlid, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd érigkbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezet! hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.} nern vallahunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen ferndllé terheket és kotelezetiségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzadsinak iddpontjdban az ingatlan haszndlatdval
kézvetleniil dsszefliges tartozas (kdzizemi dijak, stb.) nem afl fenn;

- 3z érték magdban foglalia az épliletek rendeltetésszert hasznalatdhoz szitkséges eépililetgépészeti
berendezések és felszerelések ertékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasa
modosithatjdk, illetve érvenytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold korilményekben bedlld lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték fellivizsgdlata;

- nem véllalunk feleldsséget olyan kériiimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk haszndthatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- az altalunk meghatdrozatt értékek az elSz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld dital torténd felhasznilds esetén érvényesek,

10. oidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az srtékelt ingatfanra vonatkozo dokumentumeok és a piaci viszonyok tanuimanyezésa utdn, valamint az értékelési
s2émitdsok alapjan az alébbiakat rogaitjik:

ingatian cime: 1088 Budapest, Rakdezi ut 53. féldszint 5.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 0606 000 Ft

azaz Tizendtmillié-hatvanezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja : 2019, marcius 8.
Szakvélemény érvényessége ; 180 nap
Forgalomképesség érigkelése : forgalomképes

Budapest, 2018, marcius 19,

5 5 ’ = ol
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TARTALOMJEGYZEK

ERTEXELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

&. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFDGLALAS

g

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata
Térképmasolat masolata
Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

ingatianra vonatkozd engedély {ph: ép.eng.}
Addsvetel szerzbdés

ingatian elhelyezkedését mutato térkép

ERODRRDOR

Fényképfelvételek
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2./ KSzds tulajdep’ illetlasg

&/ Koebs illet:znégld terilleisk:

I. Talok

Pince

L1, taroldk

[Ii. varold

1v. kdzlekadd:
V. Ari4rd

Vi. lépoadndz 4.

EFldszint

VI, idpesthaz 2.
VIT. betérat
VIIT. Lépcsdhar ..
IX. kdzds WO

H. légudvar
xi. Légudvay
Xix. zart udvas

200

11,76
24,68
29,12
8,74
4,35
2,53
165,59

me

mZ
mz
mZ
md
mZ
e
m2
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Féldszint deszesens

1. emelat

VI. leposdhdz .
VETE. léposdhaz i,
XITI. kozbdy WO
Kiv. légudvar
X, figgdfolyasd

262,77

il
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1, emeleb Ssszesen:

L S lépasdhar ..
VILT. lépesdhie .
YT, kiéata WO

XV1L. fuggdfelyiad

me

Ii. emelel Hsgizegen.



Irl, wmelat

panldan dssyesen:

nEITY.

MEILT.

5
i
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HRV.

KEVE.

XAvig.

11,78 m?

Y. lépoainds ¥
YL, lépusshdy 1. %2, 84 mE
Xviil. #bzla WC 8,74 m2
iy, flggfiolyoes . 61,10 m2
IIT. enslet Bsrzosen: 115,54 m2
Padlbs

- VI dépossShdz . 5,88 m?
XK. padlastér 508, 492 m2

313,80 mE

Vagrontdrgyak:

Rla; - é% felmend £alak, xéménypillérek

B kososségben maradd helyiségel, kUlsS falax

vak. . atval &5 burkolabttal.

Fida: rek burkelat pelkitl, pisnce ds padlésFidén

burl zlattal.
Fadolszdk, hdialids, kéményseprd jardak.

Bii.d &3 belsd lépcsdk burkolabtal,
Ror. dtokkal, figysfaiyescx burkelattal,
ko sttal.

Eol w2timkates &s vadogos szerkezetek,
ber-ndezésaek, pArikinyoek, fallefedések,
¢ss . arnak, kémdnyszegélyek, postaladak

Héwosaégben maradd helyviségek burkolatal,
nyl Agzarsi

Vin nyomd alsp~ és felszAlld versidkek a
kér . onti mérddratdl a kilen tulajdoni

i1l céadqgek Agqvezetirélg vagy & RUlon

. jdent {llstSsegek mellékvieméedbig.

Sp¢ nyviensatorna ap atcal bekdtéstd] a

Kil. 'n tulaidonl iilerdsiger eitdveieidkeig.
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3./ A Jorsulvérosn. Onlormanyzat tulajdondt képerl &s & 3.
sréml tarsashazi iahionl illetdséghee cartozik, a2z alapitd
okirulbag &8 9 ter rajzon J. szémmal JelSit Bp. VIII.
pbkéoei u. 83. 4 . dm .alatt, a l5ldozinten (3 kapubejdrattédl
balro az elsd u:al Lejaratd) éu o pincében talélhaté 138
m2 alapterdlely, a Foldvzinten 3 eladdvérbii, elStérvsl, a
pinceszinten lé.csbbSl, rakt&rbitl, mesdé-¥C-bsl 4116 nes
lakds chljét #:01¢9A16 helyiskg, mnelvhez a kizbsségben
maraedé  vagyonr.szelud)  728710.000-ed részx  tulajdoni
illeLdsby tortesz. k.

4./ A J6zsefvérous. Onkorminyzet tulajdonkt képozi éa a 4.
szam: Chrsushézz :lajomni flletdaéghez vartozlk, az alapité
okiraitban &3 a rervrajzon 4. stémual Jeldlt Bp. VIIX.
fRAkdczi u. 53, 76)dszint 5. srxam alatli taldlhaté 27 =nd
alapteriletd szuewa, konyha, f£0xddszoba halyiségekbdl 3116
dréklakéds, mely-oz a kda0sségbon maradéd vagyonrdszekbél
157/10.000-ed 6.2 tulajdoni LiletSség tartozik.

9./ A Jbzsafvéros' Onlorményzat tulsjdonkr képezi &3 az 3.
szamd térsashdzta.laldonit illecSséghez tartozik, az alapité
chiratban és a tarvrajzon 5. széwmal Jeldlt Bp. VIII,
RAkdozi u. 53, 26ldazint 6. xzdm alatt tardlhacd 42 m2
alapteriiletd s2.0a, Félszoba, konyha helyiségekbsl &114
ordklakds, B ho:.d .tarkozd koocs tulajdonben 1évd IX. az.
NC hasenalatsyal, melyher L kbztaségban maradd
vaqyonrészakbSl  244/10.000-ed vész  turajdenl illetdség

tartozik.

6./ A Jbozsefvaros: Onrcorményzat tulajdonat képezd 4s a 6.
ozAm( tarsastidzz.lajdoni illetoséphez cartozik, mz alopité
akixatban 43 & terviajzon 6. szimmal jel®lt Bp. VIII.
Rékboxi uv. 53, fbldezint 7. szém alatt taldlhald 280 =2
alaptacolets s:sha, koayha, fardSszoba, ~ eldtédr, WG
helyiségekbsl 41_¢ orodxlekés, melyhez a kdzdsségbon maradd
vagyonrészekbEl 183/10.000-ea 1ész  tulajdoni 1lletésdy
tartozik.

7./ R Jbzsofvaros: Ouhormdnyzat tulajdondt kepezl é3 a 7,
azdém) tarsashdze itajdoni illetdudghez tartozik, az slapito
okiruthen ¢s a turvrajzon 7. szfwmal jeldlt Bp. VIIIL,
Rikéori wu. B3, 3ldszint 7/a. szém alatt taldlhatd 10 a2
alapteriletd ir.da helyixéyekhGl 3114 nem lakis obljdt
8201gdld holyisd;, & hozzd tariczd kbxba tulaidonbn 14vo
IX. 32, WC ha: ndlataval, meiyhez a kdzésnégben maradd
vagyenrészekbdl SB/L0.000-e¢d rész  Lulajdoni  illetdméy
tattozli.
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CPR-Vagyonértékels Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korit 69,
{70} 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fdvirosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; CO0450/2010
tktatdszdm: JGK-222

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 4. fsz. 2.

szam alatti

35349/0/A/2 hrsz-u
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd

Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatian cime {tul.lap szerint) :
Helyrajzi szdma :

Ingatian megnevezése

Ingatlan jeienlegi hasznositasa :
Szobak szdma :
Komfortfokozat :

Az értékelés célja :

» JGK-222
: Magdolna negyved

1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 4. fsz. 2.
35349/0/A/2

: lakéds

nincs hasznositva

1

komfortos

Onkorméanyzat dltali megrendelés, értékesitéshaz

Tulajdoni lap szerinti méret 1 26mt

Helyiségesoport redukalt alapterilete ;26 m? Fajlagos m2 ar; 502 722 Ft/m?
Tdrsashaz telek terdlete : 827 m?

Eszmei hanyad : 180 /10000

Belsd miszaki dlfapot : fehijitandd

Megkozelithetdisége : udvari féldszint

Ertékelés atkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlits- és hozamalapd madszer

A Jozsefvarosi Gazddlkodasi Xoézpont Zri, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok s a placi viszonyok tanulményozdsa utdn, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapjén megaltapitasra kertl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 13070 000 Ft

azaz Tizenhdrommillié-hetvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2910000 Ft

azaz Kettdmillié-kilencszdztizezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 75%-a* 9 800 000 Ft

azaz Kilencmillid-nyolcszazezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerillt meghatarozdsra.

Az értékelésben megallapitott piach érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgaimi szakvélemeény kizdrolag a targyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatdrozdsara késziilt,

*A fikvidacios érték a kényszerdriékesités és gyors eladas miatt valt szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok meliett a forgaimi érték 75%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hinyad, értékelt jog t 1A , tulajdonjog
Helyszini szemie/forduldnap idépontja ; 2019. februar 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomkeépesseég értékelése forgalomkeépes
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Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példianyban,
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Budapest, 2019, marcius 12,

2015 Ming 14,

ingatianvagyon-értékeid
Nyilvantartds szém: 1398/2006,
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1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a lozsefvirosi Gazdalkodast Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, §3-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért6é vélemény elkészitéséve! bizta meg CPR-Vagyonértékeid Kft1,
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értéket.
Az értékelés célja: Onkorményzat altall megrendelés, éridkesitésher tirténd felthasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az érrékelés sordn helyszini szemiére kerllt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatiannal kapesolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsproit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA [EVS 2003-2C18) irényelvel és a tobbszérisen modeositott 25/1997. {Vili, 1.} PM
rendetet eldirasai.

A helyszini szemle sordn a szdban forgo ingatlan részletesen bejdriuk, az ingatlan adottsagsit, kdrnyezetét és
mas értékhefolydsolt tényezdket megvizsgdituk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemeény meliékletébe csatoftunk.

Helyszini szemién jelenlévék; ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. rész;

Seéljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint): . 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 4. fsz. 2.
Tulajdoni {ap szerinti teriilete; 260m?

Helyrajzi szama: 35349/0/8/2

ingatlan megnevezése; lakas

ingatlan jelenlegi hasznosftédsa: nincs hasznositva

Bejegyz{ hatarozat: nincs bejegyzés

i rész:

Tutajdonviszany: Vil Keritieti Onkormanyzat 1/1
Hi. rész;

Bejegyzé hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok #s tények csak naprakeész tulajdoni fappat igazothatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kdrpnyezete, ethelyezrkedése

Az ingatlan Budapest VIW. keriilet Magdolna negyed keriiletrészében, 8 Szerdahelyi utca és a Magdolna ulea
kbzott fekszik, a Kardcsony Sandor utcaban. A kétiranyd utca burkolata aszfalt, a parkolas a kézteriileten fizetds.
Kornyezetében jellemz8en utcafronton allé 1-3 emeletes tarsashdzak epililtek, melyek miszaki dllapota
felyjitands.

Az ingatlan infrastrukturdlis efldtottsdga virosreszen bellf atlagos, 200 méteren beld! alapelldtdst biztosite
tzietek, egészségiayi intézmeny, valamint kézlekedési csomépont elérhets, Tomegkdrlekedssi esrkézok a
kdrnyéken 50-300 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkbzok:

villamos Autdbusz Trolibusz 1 MerofFeidaiatti " vasit

3. oidal
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az épliet utcafronton 3§16 zdrisorian heépitett. A befoglald éplitet 1919 kiriil épiilt, tégla hosszfbfalas pince +

féldszint + 3 emelet Kalakitdssal,

A lakdshan 1 db kéményes gdzkonvektor kiépitett, azonban nem mikédéképes, ezért fiités nincs a helyiségben.
Vizora, villanyGra €s gazora van, utobbi le van kdtve. Melegviz-elidtarol egy kisméretli, 60 i-es villanyboiler
gondoskodik, a flirdGszobaban egy kisméretl egyenes fird8kad is lathatd, mely kérbe van csempézve, A
burkolata PVC, mely elhanyagolt s régi, a szaniterek elavultak. A szobdban csaphornyos parketta lathaté, mely
ujra csiszolassal rendbe hozhatd, A szobdban egy kisméretd 3 m2-es galéria is van, ami fém tabakon 3ll, kénnyen

elbonthatd, igy kilon értéken nem vettiik figyvelembe,
Belmagassdg 3,70 m.

Osszességében korszer(isitést igénylé allapoty foldszint udvari lakas.
Epiifet:

Epiilet épitési éve: cea. 1919

Epilet szintbeli kislakftasa: pince, f8ldszint, 3 emelet

Miiszaki sllapot

Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd
Fiiggdleges teherhordo szerkezet: tégls feidjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltazat felGjitandod
Tetfszerkezets: fa #csszerkezet, cserép héjazat felgjitandd
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett felGjitando
Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek feliliete: festett, csempézett, tapétizott feldjitandd
Belsé terek burkolata: parketta, pvc feltjitands
Vizes helyiség{ek) feliitete: csempe, festett feltjitandé
Vizes helyiség{ek) burkolata: pve felulitandd
Kiils& nyilaszarok: fa szerkezetek feldjitandd
Atlagos belmagassaga: 3,70m galériazhato
Belsd nyilaszérdk: fa szerkezetek felujitandd
Flitési rendszer: gazkonvektor felijitandd
kMelegviz biztositasa: villanybaojler feldjitandé
Meglévs kdzmi-kidlidsok: villany-viz-gdz-csatorna feltjitandd
Meglévs kozmill mérédrak: villany-viz-géz {gaz lekbtve) feltjitandd
Felijitas éve:
Feldjitas targya:
Ingatian raiiszaki dllapota dsszességében: felijitandd

Megjegyzés:
A lakds elhanyagolt llapetd.
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4.3, Epiietdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre &6 adatok (az épilet épités ideje, mUszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik, A helyszinen miiszaki szemiét tartotiunk és a lathatd tiinelekst
digitalisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, iletve a fakék vélemanyét {ha volt) kikértiik.

Héz;

Az épiilet utcafronti homlokzata erdieljesen feromiott dllapotd, A kvéderezés és az emeleti szintek vakolatanak
jelentds része hidnyzik, amely a természetes allagromldscn 1il, a felszivodo talajnedvesség és a csapadékviz
elvezetésének hidnyossdga miatt alakult ki. A mdsodik és 2 harmadik emeleti fligpéfelvé felijitott, azonben az
elsd s2int tartészerkezete alulrdl rozsdés, rossz llapotd, A belsé udvar betonburkolatial effatort,

Albetét:

A furddszobal szaniterek régiek, a burkolatok elavuitak. A konyhdban (évé mosogats hisnyzik, a burkolatok
koszosak, kopottak, a fal szintén. Statikaj hivdkat, penészedést nem tapasztaltunk,

Béridi megjegyzés:

A lakds tires, nem lakik benne senki.

4.4. Helyiségkimutatas

Helylségek Padozat Falazat Nettd Korrekeic Hasznos
konyha PVC tapéta+csempe 5,19 m? 100% 5,19 m?
fiirddszoba PVC festett+osempe 3,23 m? 1004 323mt
szoba parketta tapsta 17,80 m? 100% 17,80 m?
galéria 3,00 m?* 0% 0,00 m*

03,00 m?
meérési korrekeid 0,22 m? 1008 -0,22 m?
Ossresen: 26,00 m? 26,00 m?
Osszesen, kerekitve: 29 m? 26 m*

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsandl a rendelkezésre &lid miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fal, melvet 2
helyszinen mérésakkel ellendriztiink,

5, oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az ertékbecsiesek a TEGOVA Utmutaté elvei és maodszertant sjgnldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszdr
médositoit 25/1997. (VIH.1.; PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elSirtaknak
megfelelden késziilnek,

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személves adatait a
2011. évi CXIL tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovibbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdriénd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramidsardt, valamint a 95/46/EK Rendetet hatdlyon kivil helyezésérdi szélo
jogsiabalyoknak megfelelé moédon kezeli.

Az értékelés mbdszerer két 6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapG és a kéltségalapl értékelesek. A piaci
viszonyokon slapuld modszerek két f& csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) ériékelések kizé sorolhatdak.

A piad érték fogalma (EVS 2016); Az & becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cseréine az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szédndékozd és egy eladni szdndékozd kér8tt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felel tudatosan és kdriiltekintGen viselkedtek,
anelkill, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1}

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatfan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kirnyezetében az ériékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra keriilnek, Minéi kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyllik lehetdség, anndl pontasabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecsléséné!| hasznéljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk., Pld.: csaladi hazak, lakisok,
teikek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kivetkezd ténye2dk szolgdinak:
- realizdlt dgylet szerinti ar / kindlati ar

~ értékesitési iddpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukiurdlis elldtotisag

- méret, miszaki dlapot, egyéb jellemzdk.

Az eértek, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusl ingatlanok adédsvételi/kindlati adatainak
fethaszndlasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld éntékelési modszer

A hozamszémitéson alapulo értékelés az ingatlan j6vSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kiidnbségéhdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hagy barmely eszkOz értéke annyi, mint a belble szarmazd tiszta jpvedelmek jelenériéke,

A hozamszamitas lepései Ssszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges {altarnativ) haszndlati mddjainak elemzése,

2. A ibvdbeni bevetelek és kiadasok becslése haszndlati mdadonként,

3. Jovdbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként.

dgazati kockdzatj+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatiab kockazat miatti kockdzat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019, |. n.év}

5. A pénrfolyamoaok jelenéridkének meghatdrozasa,

&, A legmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A& modszert sltaldban a jovedelemtermeif képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmazzak,
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Kdltségalapl szamitdsi modszere

A nettd potiasi koltseg elvl értékelés a vagyontargy $riékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt Gjraeléailitisi
kéitsége alapjén adjs meg. Az djraeidaliitasi értekbdt azonban le kel vonni az id6 milldsa, az ethasznalédés, az
erkolcsi ertékesdkkends miatti svulds értékét, majd a végeredményher hozzd kell adni a felépitményhes
tartozd foldterlilet értékét. Epités alatt 18v8 létesitménynsl, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositasck esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgéit iétesitmeény killénleges
rendeltetése miait) mas modszer nem &l rendefkezésre,

A fildterdlet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsOsorban & kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatianck
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind @ sziikebb kérnyezetben elvégzésre kariiltek, Az ingatianok forgalmi
ertékében ki kell fejezddnie, hogy ar adott telepliés milyen szintdi, mindségil ellftdst nydjt helvben és a
kirnyezetében él8 lakossdg szamara,

Epitmények esetében az értékelds, a2 épiiletek és épitmények brutté helyettesitési {pdtiast) kditségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési {potidsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jelfemzékkel és funkcidval biré
iétesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és Jarulékos kéltségét.

A kzvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitmenyekkel azonos objektumok djraeldaliitasi kdliségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, zhol a részietes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
tijragldailitasi ériékeket a rendelkezésre 45, vagy az dltalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérndki iroda Kft. éltal kiadoir Epitdipari Kbltségbecslési Segédiet (FKS) 2018, évi egységdral alaplan
szamothatjuk.

Az aviiads az idd mildsa miatti éridkesdkkensds, Harom f8 eleme:

3.} fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulds és

¢.) kérnyezeti avulas, Az avulasi elernek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romids esetében figyelembe keli venni az éplilet f8 szerkezeteinek romldsat és & srerkezetek
aranyat az dgszériékher viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralevd
élettartamat kel} figyelembe venni.

Altalénos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teijes élettartamokat kell hasznaini;

- varost tégla épilletek 60-90 év,

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

- ¢csalddi haz jellegdl épliletek 5080 av,

- ipari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionatis avulas a gazdasdgtalan, korszeritlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kel
azokat a korszer{i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmeny képtelen kislégiteni,

€.} A kdrnyezeti avidads az ingatlanon kivilli kordimeények miatt 3li eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozd
ingatlan fethasznalasa, vagy az dltalanos hemzetgazdasagi kdrlitmények,

Az avulds mértékét a hdrom emiitett svuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek estmei értékének szdmitdsa:

Keriileten heliili elhelyezkedése: Magdolns negyed

Térsashdz telek teriilete: 827 m?

Eszmei hanyad: 180 / 10000

Albetétre juto telel teriletn: 13,23 m?

Fajlagos 4tagar, kerliletrészen betill; 220000 Ftfm?

Diszkontaidsi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 2510 000 Ft . Kettomillic-kilencszdztizezer- Ft,

7. oitial
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5.2. Ingatlan értékének meghatérozdsa

[

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian ethelyezkedése: 3086 Budapast, VIl ker.
Kardesony \II‘II‘ %ce:.: VIH, ker., Diészegl' VL lfer., VHI, ker.,
Séndor utca 4. | Matyds tér | Magdolng Samuel utca Dobozi utca Dankdé
fsz. 2.

megnevezése: lakas takas lakés fakds lakas iakds
alapteriilet (m’): 26 38 31 27 39 pL
kinakat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlat] &r / addsvételi ar (Ft): 23700 000 | 16 900 000 | 15 000 0DO | 18 500 000 | 16 200 GO0
kinglat faddsvétel ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/elteit id8 miatti korrekcié: -10% ~10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapér (Ft/m 2}: 561 316 490 645 500 000 426 923 502 759
KORREKCIOK
eitérs alapteriilet 2% 1% 0% 3% 1%
keriileten bellii elhelyezkedés 0% 5% 5% 5% 0%
épiileten belili elhelyezkedés, megkdzelitsése 0% 0% -3% -3% 0%
éitalénos miszaki dltapot -5% -5% 5% 0% 0%
eltérd felszereltség (komfortfokozat) -5% 0% 5% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés} % 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
héz miszaki difapota 0% 3% 0% 5% 0%
{isszes korrekcid: -8% 4% 2% 10% 1%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): S18 656 510271 511000 467 908 508 775
Fajlagos dtlagdr; 502 722 rtfm?
Ingatian becsilt piaci értéke: 13070 772 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 13 070 0G0 Ft

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat;

fiitessel, ingatlan.com/27460191

2. adat:

flitessel elldtott lakds, ingatlan.com /28697957

3, adat:

ingatlan, ingatlan.com/26594523

4, adat:

gazkonvektoros flitéssel ingatian.com/28367570

5. adatl:

gazkonvektoros fiitésse ingatlan.com/28394204

Az ingatlan piaci 8sszehasontito médszerrel meghatdrozott fargalmi értéke (kerekitve):
13070000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-hetvenezer Ft.

Magdolna negyed, 2. emeleti, komfortos, feldjitandd llapotii lakas,

Magdolna negyed, foldszinti, komfortos, feldjitando allapota lakas,

Magdolna negyed, féldszinti, Gsszkorfortos, feldjitott &llapotu lakas, cirks
Magdolna negyed, foldszinti, komfortos, feldjitas alatt allé gazkonvektoros

Crezy negyed, 3. emeleti, kamfort nélkdi, i6 dllapotd, lakdsként nyilvantartott

3. oldal
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8.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan} bBsszehasoniito Ssszehasoniita Gsszehasoniité
adat 1. adat 2. adat 3.
. . 1086 Budapsest, Vi, ker,, VI ker., Vi, ker.,
ingatlan efhelyezkedése: Kargeseny Sdndor Kéiris utca Népszinhdz utea Matyés tér
ingatlan megnevezése: fakas lakds lakas lakas
hasznosithato teriilet {m°): 26 27 27 27
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd): 8% 000 100 000 120000
kindiat / szerz8dés ideie {év, hél: 2019 2019 2018
kinalat/eltelt id& miatti korrekcid; ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2833 3333 4 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
eltérd miszakl dlfapot, felszerelitség -10% ~15% -15%
kerlileten beliili elhelyezkedés 0% -5% -5%
épiileten beliiii elhelyezkedés 0% 0% %
Dsszes korrekcid: -10% 20% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 2553 Ft/m2/hd | 2670F/m2fhe | 3 204 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 2 809 Ftfm2/hé

Gsszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Orczy negyed, féldszinti, gazkonvektoros flitésl, kdzepes/atlagos allapot, 1

szobis lakas, ingatlan.com/27509514

2. adat: Magdoina negyed, djszer(, emeleti 1 szobas, gdzkonvektoros fiiteésii lakas,

ingatlan.com/21582568
3. adat: Csarnok negyed, foidszinti, feldjitott, gazkonvekioros, 1 szobas lakas,

ingatlan.com/276B4664
Hozamstamitas
Bevételek;
piaci adatok szerint bevételek : 2 809 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 0%
Figyelembe vehets éves bevétel: 788 767 £t
Koltségek:
Felajitast alap: 5% 35 438 ¢
igazgatdsi kiltségek; 2% 15775 Ft
Egyéb kditségek: 5% 39438 Ft
Kéltségek dsszesen: %4 652 1
Eredmény:
Eves tizemi eredmény; 694 115 Fi
Tékésitési rata (szdmitds 6, old.): 6,0%
Tékeésitett érték, kerekitve: 11520000 Ft
Ingatian hozamszdmitason alapuld modszerrel meghatdrozott ériéke (kerekitve):

11570000 F

araz Tizenegymillio-Btszdzhetvensrer- Ft |
5. aldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasoniito mddszert, mint F6 szamitast alkaimaztuk, mert ez a szdmitds tikedzi leginkdbb a placi
viszonyokat, A hasonid ingatianok bérbeaddsa kismértékben jeliemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésdgot
és az {izleti lehetdséeeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott erték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alyiértékelt drat mutat, A k6itségalapl médsrzer tlkrdzi legkevéshé az ingatlanok piati ertékét, ezért ezt
a mdédszert figyelmen kiviil hagytuk,

. Szamitott érték | Stly | Stlyozott érték
Az alkalmazott modszerek 7] %] IFt]
Ingatian értéke piaci sszehasoniitd modszerrel; 13070000 Ft)  100% 13070000Ft
Ingatian ériéke koltségalapu mddszerrel; OFt 0% O Ft
Ingatian értéke hozamalapu modszerrel: 11 570000 Fe 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 13070000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13070000 Ft

azaz, Tirenharommiilio-hetvenezer- Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan ertékeléséhez a kdvetkezOket

szlkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszte tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
ériégkelésre;

- az &tadott irstok tanulmanyozdsén tGimenden jogl természet(i vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
ervényessége, sth.) hem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességenek jogi eredetii korldtozdsérdl a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleidsséget nem valalunk;

- ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hopy az ingatlan jeleniegi és jovébeni hasznositisdval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktdl 45 egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jbvahagyss és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek besrerezhetdk, vagy meguiithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dilapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel képviselSiének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, a3z esetiegesen fennslio, de
érzékszervi vizsglattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (ph.: reitett szerkezeti hibak, fethaszndlt
anvagok, talajfelszin alatti problémék, kdrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlennal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhdzdasanak iddpontidban az ingatian hasznalataval
kozvetlendl 0sszefiggd tartozds {kdziizemi dijak, stb.} nem &l fenn;

- az érték magaban foglalja sz éplletek rendeltetésszerd haszndlatdho: szlikséges éplietgépészetl
berendezések és felszereidsek értékét;

- @ gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossaggal nem prognosztizdlhatd véltozasal
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdliapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korialményekhen bedllo lényeges valtozds esetén sidikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kiriiimények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatian értékét,
korlatozhatjgk hasznalhatosdgat, azonban az értékelds forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizo nem hocsétotta rendelkezésre a szakvélemeény elikészitéséhes;
az altalunk meghatarozott értekek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, es csakis jelen
szakvélemenyhen meghstarozott ¢élra, Megrendeld dftal tériénd felhasznalas esetén érvényesek.

5 10. oldal
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8, DS5ZEFOGLALAS

Az értékelt ingatiznra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyczdsa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat rdgzitjiiic;

ingatian cime: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 4, fsz. 2.

Ingatian piaci forgalmi értéke: 13070000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-hetvenezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapia » 2018, februdr 27,
Szakvéiemeény érvényessége + 180 nap
Forgaiomképesség értékelése : forgalomképes

Budapsest, 2019, marcius 12.

A LT e et erm

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGRIZAS (SZAKERT( FELADAT)

2. SZAKERTSI VIZSGALAT MODSZERE

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

S, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulaidoni lap misolata

Térképmdsolatl masolata

Alaprajz

Térsashdz alapitd okirat (részlet)

ingattanra vonatkozd engedély {(pl. ép.eng .}
Addsvételi szerzddés

Ingatian elhelyezkedéset mutatd térkép

RMODORROE

fényképfelveielek
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Budapest VIII. ker. Karacsony Sandor u. 4. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

Altaldnps rendelkezések

A Budapest Fbvaros Jozsefvédrosi Unkormanyzat (Budapest, VIII.
ker. Barovss u, 65-67.) megbizdsa alapjdn az URBS Tdreash&zakat
Képvisels, Epllsetfenntarté és Ingatlanforgalmazd Kft (1077,
Budapest, Wesselényi u. 41. sz.) mint megbfzott az 1993, LXXVIII.
tOrvény tovabbiakban lakds tv., az 19894, évi XVII. tv. kiegd-
szitésédvel s a 471985, {II. 28.} sz2. Snkormidnyzati rendeletben
fogialatak alapjan a hazingatlanok elidegenitése érdekében

a Budapest VIII. 778 tuiajdoni lapon 35.348 helyrajzi szdm
alatt nyilvéantartott 827 m2 alapterliletll, a természetben

a Budapest, VIII., ker. Kardcsony Sédndor u. 4. sz, alatti, a
Jozsefvdrosi Onkormanyzat kizdrdlagos tulajdondban 4116 és a
Jézsefvirosi Vagyonkezeld Kft. (Budapest, VIII. kKer. Or u. 8.)
kezelésében 1évd lakéhdzingatlant a meliédkelt tervrajiz és
miiszaki lefrds szerint

térsashdzza ajakitja &t.

A tarsashézzd tdrténd alakitdsra az 1977. é&vi 11, sz, tvr.
elBirdsai alapjén valamint a jelen alapitd okirat rendelkezéssi
szerint kerll sor. ‘

A tdrsashdzr kO16n tulajdond ingatlanai a k&zds tuleijdonba
utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulajdeni

11tetdséggel egyltt & vevdkkel magkdtni tervezett adis-vétel:
szerziidések létrejiittéig Snkormanyzati tulajdonban maradnak,

iI.

Kizds és kildn tulaidon

AL/ Kozds tulaidon

A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgdld helyisédgek mindsnkori
tulajdonosainak kdzds tulajdondba keriilnek a jelen cokirathoz
csateolt tervrajzokon és miszaki Teirdsban feltintetstt aldbb
felsaroly épitményrészek, berendezések és felszereldsek az
egyesitett telekkel egyltt.

I, Az ingatlanhoz tartozd féldrészlet 827 m2 terdlettel,
a bedpitetlen részen 1évd térburkolattal egylitt.
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1I. Alapozds, felmendfalak, & kilsd homlokzat &5 l4bazatok
pitiérek, kdzbensd fidémek, zarofddém burkolatial,
kivdltdsok, kémények, szigeteldsek, tetdzel és egyedi
k#zds rendeltetési szerkezetek,

111. BeJjdrati kapu

iv. A letben Hzm :
~ alektromos hdldzat, a kdzmilbekdtéstdl & klildn

tulajdon( ingatlanok fogyasztdsmérdjédig,

- gédzvezetdk hdldzat a Kézmibekttdstdl a kiGidn
tulajdona ingatlanok fogyasztd bersnderésdiy,

- yizvezetdkhdlGzat az ingatlan fogyasztdsmérijétsdl a
kiitén tulajdond ingatlanok lecsatlakozd vezetédkédig

- szennyvizceatorna~haldzat a kdzmivezetdk rdk&téstdl a

kUT18n tulajdont ingatlanok Jecsatlakozd vezetékéig,

a kézts tulajdond helyigégek teljas kdzmihdldzata.

i

Kdzbés tulaidont helyiségek
Pinceszinten
vII. Lépcsthdz 3,80 m?
Xii. Mosdkonyha 12,30 m2
XIII. Eldtér 10,24 m2
XIvV. K&zlekeds 15,00 m2
Xv. K&zlekeds 18,12 m2
XvI. K&z21ekedd 31,18 m2
XV1I. Tarol6k 44,98 m2
XVIII. Tarolok 31,81 m2
XIX. Tdroldk 41,97 m2
xX. Taroidk 88,18 m2
XXI. Raktar 42,868 m2
347,77 m2
Foldszintan
V. Kapualj 17,62 m2
vI. Lépcsbhéz 14,41 m2
vII. L.B8pcsdhiz 7,42 m2
vIII. KSzbs WO 3,82 m2
IX. K&z8s WC 8,40 mz
X. Tarold 9,68 m2
XI. ZArt udvar 194,00 m2
255,42 m2
1. enelaten
VI, Lépcesdhaz 21,486 m2
VII. Lépoaihdz 7,42 m2
viiz. Kbzbs WG 3,82 m2
Ix. Kzts WC 8,40 m2
XXII. Flggbfolyosd 58,22 mZ
86,42 m2
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Il. omaleten
VI. Lépcsdhaz 21,48 m2
VIT. Lépcebhdz 7.42 m2
VIII. Kiszds WO 3,92 m2
IX. Kbdzés WC 8,40 m2
XXIIZI. Fliggdfolyosd 55,22 m2
96,42 m2

III. emaletan
vI. Lépcstthdz 21,48 m2
VI, Lépcadhiz 7,42 me
VIII. Kézds WC 3,82 m2
IX. Kibzds WC 8,40 m2
XXIV. Fllggfifolyosd 85,22 m2
98,42 m2

Jetdszinten

vIiT. Lépcsshédz 2,80 m2
XXV, Padiastér {teljes tertlat) 430,68 m2
Padlastér (hasznos terliilet) 166,91 m2
493,48 m2

Osztatlan kdzés tulajdonban 14v3 Ssszes terdlet: 1.385,93 m2

Az osztatlan kdzdés tulajdon 10,.000/10.000-ed, azaz Tizezar/
tizezred eszmel héanyadbdl 411, '

A kBz8s tulajdonjog a telek 65 a Tantebb felsorolt kézés tulaj-

donban marads éplletrészek tekintetében ax sgyes Srdklakasok
4z a kiilén albetétben feltlintetett, nem lakds col1jdat szolgdld
helyisdgegylttesek mindenkori tulajdonosait a 8./ pontban,

a ki16n tulajdonba keriild lakdsock és egyéb helyiségek felsoro-
145dnidl feltlntetett hényadrész ardnydban 11letl meg.

Jalen alapitd okirat a tulsajdont ardnyok szémitdsédnsal a
loggidk, gardzsok, alagsori helyigégek alapteriletét 0,5-8s,

a pince szinten 1évd helyliségaket 0,4-e5, a fedett, de nyitott
erkélysket és teraszokat 0,3~as, a nyitott erkélysket és
teraszokat 0,2 szorzéval veszi fFigyelemba.

Az egyes helyiségegylittesek Osszes alapterdlets m2-ra
kerekitett.
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B./ Kdl¥n tulaidon

Természetban megosztva az egyes tulajdonostdrsek kKil1dn
tulajdondba kerlilnek, mint térsashdziulajdoni illetdasdgik
alkotd része - a kdzds tulaidonban maradd vagyonrdszek kézds
birtokl4sdnak, haszndlatdnak a jogdval - az egyes té&rsashdzi
Sridklakdsok 68 nem lakds cé1G helyiségek, azok tartozékaival,
falszereléseivel az alabbiak szerint:

1/.

2/.

34/0

4/,

/.

6/,

Az Onkormadnyzat tulaadon&ba kerlll a terveken 1./ szdmmal

jeld1t, a természetben a f8ldszint 1. sz, alatti

2 szoba, elbszoba, konyha, kamra, fUrdSszoba, WC
helyiségekbl]l 4116 Hriklakds 81 m2 alapterllsttel
vatlamint a kdéz8s tulajdonbsl

484/10.000 hanyad.

Az Onkorményzat tulajdondba kerill a terveken 2./ szédhma)
Jeld1t, a természetben a foldszint 2. sz, alatti

.1 szoba, konyha, firdészoba helyiségekbd]l 4118 Brdklakas

26 m2 alapteriiiettel valamint a kdz&s tulajdonbél
180/10.000 hédnyad.

Az Onkorményzat tulajdonaba keril a terveken 3./ szdmmal
je1dit, a természetban a foldgzint 3. az, alatti

1 szoba, konyha, WC helyiségekbtl &114 4r8klakds

27 m2 alapteridlatiel valamint a k&zbs tulajdonbél

186/10.000 hdnyad.

Az Onkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 4.7 sz&mma)
Jeld1t, a természethen z f8ldszint 4, sz. alatti

1 szoba, konyha, flrd&szoba, WC helyisédgekbdl 2116 8rdk-
lakds 28 m2 alapteridlettel valamint a kézds tulajdonbéi

174/10.000 hényad.

Az Onkormédnyzat tulajdondba ker(l a terveken 6./ szamme!l
Jjeldlt, a természetben a fdldgzint 5. 5z. alatti

1 szoba, Konyha, kamra helyisdgekbsdl 4110 Brdklakéas

33 m2 alapterllsatie] valamint a k&zés tulajdonbsdl

203/10.000 hAnyad.

Az Onkoermdnyzat tulajdondbs kertl a tarveken 6.7 azdmmal
jel6lt, a természetben a f&idszint 6. sz. alatti

1 szoba, konyha helyiségekbdl 4110 &ridklakds

23 m2 alapteriiettel valamint a kdzés tulajdonbél

142/10.000 hénvad.
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CPR-Vagyonértékel6 Kft.
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H-1085 Budapest

Jézsef kérit 69.

{70} 941-64-93

www ertekbecslesel.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: COD4S0/2010
iktatdszam: JGK-223

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 14. fsz. 8.

35446/0/A/12 hrsz-G

szam alatti

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2019. marcius

Figgetlen | Megbizhaté | Ertékmeérd
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Megrendeld azonosité
Kerileten beliili ethelyezkedése
Ingatian cime {tul.lap szerint}
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezége

Ingatian jelenlegi hasznositdsa
Szobdk széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségesoport redukaft alapteriilete
Tarsashdz telek terilete

Eszmei hanyad

Belsd miiszaki dllapot
Megkdzelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere

1 JGK-223

: Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Kardcsony Séndor utca 14, fsz. 8.
1 35446/0/A712

lakas

: nincs hasznositva
11

komfortos
Onkormanyzat ditali megrendelés, értékesitéshez
31m?

: 31m? Fajlagos m2 dr: 523 994 ft/m?
; 952m?

: 466 / 10000

+ gtlagos

: udvari féldszint

: piaci dsszehasonlité- s hozamalapd mddszer

A Mozsefvirosi Gazdalkodési

forgalmi értéke:

Kézpont 2rt.

{1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatianra vonatkord dokumentumok és a piacl viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapian megallapitisra keril, hogy az ingatlan

16 240 000 Ft

azaz Tizenhatmillio-kett8szaznegyvenezer- Ft ,

melybdl a telek eszmei értéke: 9 760 000 Ft
azaz Kilencmillig-hétszézhatvanezer- Ft,
likviddcios érték a forgalmi érték 75%-a*: 12 180 000 Ft

azaz Tizenkettémillié-egyszdznyolcvanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és jgénymentes dllapothan keriiit meghatdrozasra,

Az értékeféshen megiliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa meértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szémitandd.

lelen ingatianforgalmi szakvélemeény kizdrélag a tdrgyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasdra késziilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vait szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok meliett a forgaimi érték 75%-4ban hataroztunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 11 tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id6pontja 1 2019. februdr 27.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

g?i?w'\:’agyoi'zénékelé Kfi,
PGS Badareay
sz
Noga e

Készilit: 1 db. eredeti nyomtatott példéanyban,

SCesi R a0
LT, >

‘_,;\ _;"‘

Budapest, 2019, marcius 12,
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e ingatlanvagyon-értékeld
Nyltvantartasi szam: 1398/2006,
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INGATLANFORGALIV STARERTOL VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizdsi Szerz8dés szerint a j6zsefvirosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u, 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-i.
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatarozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat dtali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, toviabba megvizsgélasra keriiltek az ingatiannal kapcsolotban
rendelkezésre 4116, a mellékletben felsorolt és jefen ériékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazasra kerlitek a TEGOVA (EVS 2003-2015} irdnyelvei és 5 tébbszdrdsen médositott 25/1997. {Vill. 1.} PM
rendelet eldirasal.

A helyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatian adottsdgait, kirnyezetét és
més értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes réstieteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény meliékletébea csatoitunk.

Helyszini szemlén jelenlevdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartabmazza az ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul lap szerint): 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 14. fs2, 8.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 31L,0m?

Helyrajzi szama; 35446/0/A712

Ingatian megnevezése: fakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulaidonviszony: VIL Kerileti Onkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyzd hatdrozat; vegrehajtasi jog 15933 Ft fékdveteles és jdrulékai erejéig. Jogosult:

bijbeszedd Holding Zrt,
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdont lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezets, slhelyezkedése

Az ingatian Budapest Vil kertilet Magdoina negyed ker{iletrészében, a Kalvaria tér é5 a Magdolna utca kdz6tt
fekszik, a Kardcsony Séndor utcdban. A kétirdny0 utca burkolata aszfalt, & parkolds a kézterilleten fizetds.
Kérnyezetében jellemzden utcafronton alld 1-3 emeletes tarsashdzak éplltek, melyek mszaki ailapota
feltjitands.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga varosrészen beldl atlagos, 200 msteren bell) alapelatast biztositd
izletek, egészséglgyi intézmeény, valamint kézlekedési csomdponi elérhetd, Tomegkdziekedesi eszkdzék a
kdrnyéken 50-300 méterre elérhetdek,

Tomegkdzlekedési eszkdzbk:

Autdbusz l { Trofibusz [} Meuo/Foidslet f 1 vasat

{¥] vitamos
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4.2, Ingatian altalanas jellemzéi
Az éplilet saroktetken fekszik, f8bejarata a Kardcsony Sdndor utca felé nyilik. Az épiilet pince + fldszint
kizlakitasi, ablakai utcafrontra néznek. A vizsgdtt lakds megkdzelitése az udvar feldl lehetséges.

Kialakitdsa egy szoba, firddszoba wo-vel, és konyha, melynek burkolatai a szobdben csaphornyos parkeita, a
tibbi helyiségben pedig kerdmia, melyek dllapota dtiagos. Az ablakok hagyoményos fa gerébtokos nyilaszarok,
melyek duplaszdrnydak 8s spalettdval elldtoitak. A szoba és a kenyha rész tapétézott, a flirddszoba festett, A
takds flitdse 1 db gdzkonvektorrél megoldoit, melegviz-elldtds vilanybojlerr8! térténik,

Alakashan villanydra és gazora lathatd, utdhbi lekdtésre kerdlt,

{sszességében atlagos dllapotl, 3,40 m belmagasségd lakds.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: cca. 1919 o
Epiilet szintbeli kialakitdse: pince, fSldszint Miiszaki allapot
Alapozds, szigatelés: sdvalap, nincs szigetelés feldjitandé
Fliggbleges teherhordd szerkezet: tégla felGjitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feltijitandd
TetGszerkerete; fa acsszerkezet, cserép héjazat gyenge
Epitet homiokzata: vakolt, szinezett atiagos
Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felilete: festett, csempézett, tapétazott felGjitands
Belsd terek burkolata: parketta, kerdmia atlagos
Vizes helyiség(ek) felllete; csempe, tapéta felljitando
Vizes helyiséglek) burkolata: keramia atlagos
Kiils§ nyfldszardk: raccsal eliatotlt fa szerkezetl bejarati ajté, étlagos
duplaszérayil gerébtokos nyildszarok spalettaval
Atlagos belmagassaga: 3.40m atiagos
Belsé nyilaszarok: fa szerkezetek dtlagos
Fitési rendszer: gazkonvektor feltjitandd
Melegviz biztositésa: villanybojler atlagos
Meglévd kbzmii-kidlldsok: villany-viz-gdz-csatorna atlagos
Meglévd kbzmld mérdarak: villany-gaz {gdz lekdtve} feltjitandé
Felijitds dve:

Feljitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota osszességében: atlagos

Megjegyzés:
A lakés kisebb feldjitdsokkal rendbe horhaté.

4. uidal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezés elfkésritése a rendelkezésre allé adatok {az épiilet épités idele, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével keadddik, A helyszinen midszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régritettdk, és annak lehetséges okait teirtuk, illetve a lakok veleményét {ha voit) kikértik.

Haz

Az épilet homiokzata djra lett vakolva, a haz ereszesatorndja kidpitett. A tetd és a tetd deszkdzat eliregedett,
az eresz alatt elkorhadt, emiatt tdbb helyen vakolathullds lathatd. A kdzds udvar betonburkolatos, telepitett
navények nincsenek. A belsd homlokzat nem keriilt feiujitdsra, itt a lakdk sajat maguk oidottik meg az ujra

vakolast. T8bb helyen vakolathullds Iathatd, amely az elégtelen vizszigetelés okan alakuit ki.

Atbetét:

A szobaban a mennyazeti részen bedzés nyomal lathatbak, melyek a rossy tetd miatt alakultak ki. Valamint a
firdészoba és szoba hataros falazata atdzott és hullik réla a vakolatot, ez feltehetfien egy c¢sdtoréstol

alakulhatott ki,

Béridi megjegyiés:

A kakas Ures, nem lakik benne senki.

4.4. Helyiségkimutatas

He!yiségek Padozat Falgzat Nettd Korrekeié Hasznos
konyha kerdmia tapétatcsempe 826 m* 100% 8,26 m?
firdészoba kerdmia festett+csempe 1,52 m? 100% 1,52 m?
szoba parketta tapéia 21,22 m? 100% 23,22 m0?

0,00 m?
méresi korrekeid 100% 0,00 m®
Osszesen: 31,00 m? 31,00 m?
Osszesen, kerekitve: 31 m® 31m?

Megiegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitasdndl a rendelkezésre dHO mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztlnk.

-
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és mddszertani ajdnidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
moédositott 25/1897. (VHLL} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfeielden késziiinek,

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi XL, torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informicidszabadségrél, tovabba s 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramiasardl, vatamini a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdt sz26l6
jogszabalyoknak megfelel§ mddon kezeli.

Az ertekelés mddszerei két 6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapt és a kbltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgaimi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamildson
alapuld} értékelések kizé sorolhatbak,

4k M B B B B B

A pisci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt ésszeg, amelyért az ingatlan gazddt cseréine az értékeles
idépontjgban egy vdsdrolni szdndékozd és egy eladni szdndékozd kSzdtt szokdsos piacl feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, ameiyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkediek,
anéikill, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

r

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszer

A madszer soran az értékelendd ingatlan etemet dsszehasonlitdsra kerillnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerliinek. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsériek. Olyan
ingatianok értékhecslésénél hasznaljak, smelyeknek van jellemzé piaci forgaimuk, Pid.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az &sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt dpylet szerintt &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- ethelyerkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtottség

- méret, miszaki dllapot, egyab jellemzdk.

Az érték, az ingatian kbrnyezetében fellelhetd hasonld tipusit ingatlanck addsvételi/kindlati adatainal
fethasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A horamszdmitason alapuid értékelési modszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jSvébeni hasznainak és az erek megsrerzése érdekében
felmeriitd kiadasoknak 3 kiilénbségébdi {tiszis jovedelmek) vezeti fe az értdket. Az értdk megallapitdsa azon az
etven atapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szérmazo tszta jovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

i, Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati modjsinak elemzése,

2. A jévbbeni bevetelek és kindasok becslése hasznélati modonként,

3. Jovibeni pénzfolyamok felsllitdsa hasznalati médonként.

4. A tokesitési kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hazama)+ingatlangiaci kockazat (azon beliil
sgazati kockazati+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatiab kockazat miatti kockdzat,

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-3,5%. {2019. 1. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

6. A jegmagasabb jelenérték kivatasztdsa, mint hozamszamitason atapuld érték.

A modszert dltalaban a jdvedelemtermeld képasseggel rendelkezd ingatlanok esetében alkaimazzak,

o
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Kéltségalapl szamitdsi modszere

A nettd pbtlasi kbltség eivil értékelés a vagyontargy €rtékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuialt OjraelBallitds
k&itsége alapjan adja meg. Az Qjraeidallitisi értékbs] azonban le kell vonni az idé mildsa, az elhaszndlédas, az
erkoicsi ériékesdkkenés miatti avulds €r1ékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartoze foldterilet értékét. Epftés alatt 18v8 |étesitménynél, kdrosodott létesitményndl, takart miftargynal,
biztositasok eseteén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgadit létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3ll rendelkezésre,

A féldterilet értékének a véleményerzéséher szilkséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgaimi
képessege! elsfsorban a keresiet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatknzasdban mind a tagabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvegzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki keil fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintd, mindségfi ellatist nyiujt helyben és a
kirnyezetében 16 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelds, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potidsi) kéltségének
becslésén alapszik, jevonva az avulds valamennyi [ényeges formajdt. A bruttd helyettesitési (potidsi) kottség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitmenyekkel azonos mdszaki jeHlemzdkkel és funkcidval bird
iétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kizvetien és jarulékos kditségét,

A kizvetlen kiltség a vizsgalt éplletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok djraeldaliitasi kbitségének felel
meg. Azon épilleiek, épitmények esetében, ahol a részietes mszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Ujraeldliitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy ax dlalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki iroda Kit. dital kiadott EpitSipari Kéliségbecsiési Segédlet {EKS) 2018. évi egységdral alapién
szamothatjuk.

Az avulds az id6 maldsa miatti értékestkkenés. Harom fé eleme;

a.} fizikai romlas,

.} funkciondlis avulds és

¢.) kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épliet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat ax dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosen hatraiévd
élettartamat kel! figyelembe venni.,

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos tefjes élettartamokat kell hasznaini;

- varost tégia éplletek 60-80 év,

- vérosi, szereit szerkezetd éplietek 40-70 év,

~ csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari &5 mezdgazdasagi éplitetek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszerditlen megoldasokat jelenti, Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer{i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeny képielen kieléglieni,

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kériimények miatt 2ll el8, mint a kereslel hidnya, & terlilet valtozo
ingatian fethasznildsa, vagy az altaidnos nemzetgazdasagi kSrdimények.

Az avulds mértékét a harom emiitett avulasi kategdridban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerlileten beliili ethelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashdz telek terlilete: 952 m?

Eszmei hanyag: 4566 / 10000

Albetétre jutd telek terdiel 44,36 m*

Fajlagos dtlagar, kerlietrészen bel{l: 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényeré: 1,0

Telek eszmei értéke: 49 760 000 Ft . Kilencmillid-hétszdrhatvanezer- Ft .

7. uidat
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5.2, Ingatlan értékének meghatarozisa

r 5.2.1. Piaci osszehasonlita adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing, | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | HH adat 4. | OH adat 5.
ineatian elhelyeziedese: mi?ag::jg:ﬁ‘ Vi ker, | UNbker. o VBLKer, o e b VI ker.,
Sindor utca 14. | Maétyas tér ,Dmszegi ,Dlosmgi Dobozi utca Dankd
fs. 8. Samuel utca | Samuel utca
megneverése: lakds lakas lakas lakds lakas lakds
alapteriilet {m°): 31 38 24 27 39 29
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi 4r (Ft): 23700000 | 11 500 000 | 15 GO0 000 | 18 500 000 | 16 200 000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2018 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: ~100%% ~10% ~30% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m"): 561316 | 431250 | 500000 | 426923 | 502759
KORREKCIOK
eltérd afapteriitet 1% -1% -1% 2% 0%
kerilieten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0% 5% -5%
épliteten bellli ethelyetkedés, megkdzelitése 0% -3% -3% -3% 0%
dHaldnos miiszaki dlfapot -5% 3% -5% 5% 5%
ettérd felszereltsép {(komfortfokozat) -5% 0% 5% % 0%
szerkezeti kdrosodasok {pl; vizesedés) 0% 0% 0% 0% -5%
alacsony lakdsszami térsashaz 5% 10% 10% 10% 10%
héz miszaki dllapota 0% 3% 0% i% 0%
tisszes korrekeid: 4% 17% 6% 22% 5%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 541 108 502 838 531000 519138 525 886
Fajlagos atlagdr: 523 894 Ft/m?
Ingatian becsiilt placi értéke: 16 243 814 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 16 240 000 Ft

Osszehasonlité odatok lefrésa:

1. adat:

2. adat:

3. adet:

4, adat:

5. adat:

Magdoina negyed, fildszinti, dsszkomfortas, feldjitott dllapoty lakas, cirkd
flitéssel. ingatlan.com/27460191

Magdolna negyed, elsd emeleti, komfortos, kbzepes/feltjitandd éllapoty fakis,
ingatlan.cem/2 7688306

Orczy negyed, 3. emeleti, komfort nélkiili, jo dllapotd, lakdsként nyilvantartott
ingatlan, ingatlan.com/26584523

Magdoina negyed, 2. emeleti, komfortos, feltjitandé altapoti jakas,
gazkonvektoroes fltésse! ingatlan,com/28367570

Magdelna negyed, f81dszinti, komfortos, feljitando dllapoty (akas,
eazkonvektoros flitéssel ingatlan.com/28394204

Az ingatian piaci dsszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

2%

16240000 Rt
azar Tizenhatmillig-kettdszdznegyvenezer- Ft,

8, cldal
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5.2.2. Hozamszédmitdason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingation] Osszehasonlité | Osszehasonlitdé | dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: oa6 Budapect yil ke e . er.
aracsony Séndor Kéris utca Népszinhéz utea Matyas ter
ingatlan megnevezése: takas lakas lakas takds
hasznosithato teriilet {m°}): 31 27 27 27
kindlati dij / szerz, bértet dij {(Fi/hé): 85 000 100 000 120 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hd); 2019 2019 2018
kindlat/eltelt idd miatti korrekcio: ~10% ~10% -10%
failagos alapar (Ft/m*/hé): 2833 3333 4000
KORREKLIOK
eitérd alapteriilet -1% ~1% -1%
eitérd miiszaki éllapot, felszereltség -10% -15% -15%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% -5% 5%
éplileten beldll elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: “11% -21% -21%

Korrigalt fajlagos alapér:

2527 Ft/m2/ho

2 640 Ft/m2/hd

3 168 Ft/m2/ho

Korr, fajlagos alapar kerekitve:

2778 Ftfm2/hd

Osszehasontité adatok leirdsa:

1. adat;

szobds lakds, ingatlan.com/27508514

Orczy negyed, f8idszinti, gdzkonvekioros flitésil, kdzepes/dtiagos allapoty, 1

2. adat: Magdolna negyed, 1jszerd, emeleti 1 szobds, gdzkonvekioros fitési lakas,
ingatian.com/21582568

3, adat: Csarnok negyed, féidszinti, felijitott, gazkonvektoros, 1 szobas lakas,
ingatlan.com/27684664

Hozamszamitds

Bevételel:

piaci adatok szerint bevételek :

2778 Ft/mifho

Kihasznaisag:

20%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 930 074 Ft
Koisegek:
Feldjitdsi alap: 5% 46 504 Ft
igazgatasi kbltségek: 2% 18601 Ft
Egyéb k8ltségek: 5% 46 504 Rt
Kdltségek Gsszesen: 111 609 Ft
Eredmény:
fves (zemi eredmény: 818 485 Ft
Tékésitési rata (szémitas 6. ofd.): 6,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 13 640 00O Ft
ingatian hozamszamitdsen alapulé modszerrel meghatdrozoft éridke (kerekitve):
13640 000 Rt
azay Tizenharommillid-hatszdznegyvenezer Ft,
4. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Gsszehasonlitd mddszert, mint f§ szadmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamités tikrézi leginkdbb a piaci
viszanyokat. A hasonio ingatianok bérbeadasa kismériékben jeliemz8, azonban j6l mutatja 2 bérbe adhatdsagot
és az {izleti lehetBségeket. Ligyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeliebh,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kiltségalapl médszer tikrozi legkevéshé az ingatlanck piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk,

. Szamitott érték | Suly |Sdlyozott értek
Az sikalmazott modszerek iFt] %] 7]
Ingatlan értéke piaci Bsszehasonlité modszerrel: 16 240000 Ft}  100%| 16240000 Ft
Ingatlan értéke kbitségatapl modszerral: OFt 0% 0ft
ingatlan értéke hozamalaptt modszarrel: 13 640 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 240 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve}:
16 240 600 Ft

azaz, Tienhatmillig-kett8szaznegyvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értekbecsiG szakvéleményben ismerietett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

sziikseges figyelembe venni:

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

- @z atadott iratok tanulmanyezasén tdlmenden jogl természetlt vizsgdlatot ({jogcim, vagyoniogok
érvényessége, sth.) nem végertiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozasardl 2 tulajdoni
fapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vallatunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alspul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositésaval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdgokidl és egyéb szervezetektdi, szemeélyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovdhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatdk;

- & szakvéleményben jellemzatt dliapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok €< a
Megrendel$ képviselfjének szobeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennaild, de
erzekszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényez8kért {pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémidk, kornyeretre drtalmas anvagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kételezettségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &dtruhdzdsdnak idSpontjdban az ingattan hasznalataval
kdzvetlentl Sssrefliggd tartozds {kozlizemi dijak, sth.) nem all fenn;
az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznalatahoz szlikséges épliletgépészeti
herendezések és felszerelések értékét;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosetizalbate valtozasai
modosithatjdk, ifletve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkord megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értéket befolydsold kérlilményekben bedlio iényeges valtozds eseién szitkséges a megadott
érték felllvizsgdlata;

- nem vallalunk feleldsséget olyvan kbériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatigk az ingatlan érigkét,
kerfatozhatjdk haszndlhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alHtak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotia rendelkezésre a szakvélemeny eikészitéséhez;

- az dltajunk meghatérozott értékek az eldz8ekben vizolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozott céira, Megrendeld 3ltal tdrténé felhaszndlds esetén érvényesek.

10, oldai
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8, OSSTEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tenulményozisa utan, vafamint az ériékelssi
szarnitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

ingatian cime: 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 14. fs2. 8.

ingatlan piaci forgalmi értéke; 16 280000 ¥t

azaz  Tizenhatmillié-kettdszaznegyvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja r 2019, februdr 27,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2019, marcius 12,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES] BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS [SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolate

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.; ép.eng.}
Addsvételi szerzfdeés

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép

HgOdgr8Or

Fényképfelvéielek
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© 2./ Kézds tulatdoni illetdség
1. Telek 852,00 m2
Pince:
Ix. pinceleidyd 12,50 m2
IiI. folyosd 27,23 m2
Iv. raktlr r 64,65 m2
V. pincerekeszek 114,58 m2
dgszesens 218,56 m2
Példszint:
Vii. kapube3ard 21,84 me
Viiz. mosdkonyha 14,64 m2
IX. udvar 176,70 m2
X. légudvar 1,10 m2
XI1. kiz8s WC 7,72 m2
XI. wC 1,58 m2
VI. raktar 3,08 m2
X1iIT. padlasfel j4ré 7,23 m2
Bsszesen: 234,29 m2
padlés
XIII. padléstér 283, 65 m2
dsszesen: 283,65 m2

b}




b/Tovabbi kdzés tulajdonban maradé vagvontdrgvak:
{ XIvV. Alapozds teherhordd szerkezetek, felmend falak,
l pillérek, kémények, kit&ltd Lalak
‘1 v, Fédémek
i XVI Teldszerkezetek és tetdhéjalésok
! XVII, Gteai, udvari és légudvari homlokzatok
i XVIIT. EpdletbAdogos szerkezetek
|
EIX. Kdz283 haszndlath helyiségek és teritletek
berendezésel, burkolatal ¢és nyilasz24rdi
| .
i xx. Lépcséhézak szerkezetei é&s burkolatai
XXI. Korléatok, lakatosszerkezetek . §
l XX1X. Viz-@s csatorna alapvezetékek a kiilldn tulajdoni i
illetdségek leAgazasiig, vizéra %
XXIIX. Elektromos févezstékek az egyéni fogvasztasmérdk 5
I bekotéséiyg, fdeloszxtd, elasztd g
¥
HKXIV. Gaz alap-és felszlllbvezetékek az egyéni g
l . fogyasztasmérdk bekdtéséig §
(5;/1
v
. A
A k&6z8s tulajdon 16.000/10.000, azaz tizezer [/ tizezred %
tulsajdoni hényadbdl &11. - %%
; w7
47
o
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8./A Jbzsefvarosi Unkorményzat tulajdonsdt képezi és a
szémd térsashédztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 9. szammal Jeldlt Bp.VIIX.

Kardesony 8, u. 14. fsz.12. szém alatt taldlhatd 40

9.

m2

alaptertiletd 2 szoba, konvha, kamra, eldszoba
helyiségekb&l 4116 éxéklakés,a hozzé tartozé  kdzés

tulsjdonban 1év6 XI. sz. WC hasznalataval, melyhez

a

kéztsségben maradd vagyonrészekbd8l 660/10.000-ed rész

tulajdoni illetdséqg tartezik.

16./ A Jézszefvirosi Onkorményzat tulajdonadt képezi 48 a 10.
szami tarsashaztulajdeni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 10. szammal Jjeldlt Bp.VIII.
Kardosony 8. w.l4. Ffez.13. szAm alatt talidlhatd 28 m2
alapterdletd szoba, konyha helyiségekb8l &11¢ &xdklakés,a

hozzéd tarteozéd kbzds tulgjidonban 1lévé XI. sz,

HC

hasznédlataval, melyhez a ké268sé&gben maradd
vagyonrészekbSl 462/10.000-ed rész tulajdoni 1lletdség

tartozik.

11./ B Jézsefvéresi Onkormdnyzat tulajdondt képezl &s a 11.
szami tarsashaztulajdoni illetSséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 1l. szimmal Jeldlt Bp.VIIT.
Kardcsony &. u. 14 fsz. 14 =szdm alatt tal&lhaté 33 n2
alaptertletd szoba, konyha, eldtér, zuhanyozd
helyiségekbSl AllS Sréklakds, melyhez a R&udsségben maradd
vagyonrészekbdl 545/10.000-ed 1rész tulajdoni illetdség

tartozik.

12,/ A Jbzsefvérosi Onkormdnyzat tulajdondt képezi és a 12.
sz&mi térsashéztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
ckiratban és & tervrajzon 12. szémmal Jjeldlt Bp.VIII.
Rarécsony 8. u. 14 f£sz2.8. szadm alatt tal&lhatdé 31 m2
alapterileti szoba, konyha, W<  helyiségekbdl, &116
Hrokliakas, melyhez a kéudsségben maradé vagyonrészekbdl

511/710.000-ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

13./ A Jbzsefvérosi Onkerményzat tulajdonit képkzi és a 13,
szami té&rsashéztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapitd
okiratban #&s a tervraizen 13. szémmal Jeldlt Bp. VIII.
Kardeschy . u, 14. fsz. 9. szém alatt talalhaté 32 m2
alapteriiletd szoba, konyha, WC  helyiségekbdl &11d
éréklakds, melyhez a kézbsségben maradd vagyonxészekbél

528/10.000-ed rész tulajdoni illetdséyg tartozik.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kdriat 69,
{70} 941-84-93
www.ertekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
Iktatdszam; IGK-227

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 69. 1. emelet 11.

szdm alatti

36116/0/A/14 hrsz-u

oroklakds ingatlanrdl

Budapest, 2019, marcius

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmeérd
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INGATLANFCRGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel8 azonosito : JGK-227

Kerileten belili elhelyezkedése : Losonci negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Préter utca 69. 1. emelet 11.
Helyrajzi szama 1 36116/0/A/14

ingatian megnevezése : Oroklakds

Ingatian jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobédk széma 1

Komfortfokozat : komfort nélkili

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdon! kap szerinti méret : 29m?

Helyiségesoport redukilt alapteriilete : 29m? Fajlagos m2 ar: 480 378 Ft/m?
Farsashiz telek teriilete : 565 m?

Eszmei hdnyad : 208 / 10000

Belst miiszaki ailapot : feldjitandé

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés atkalmazott médszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapt madszer

A lozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tirgyi ingatlanra vonatkezd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a
helyszini bejérds és az értékelési szamitasok alapjan megdllapitasra keril, hogy az ingatian

forgalmi értéke; 13930000 Ft
azaz Tizenharommillio-kilencszazharmincezer- Ft,
melybdl a telek eszmei srtéke: 2590000 Ft

azaz Kettémilli-dtszazkilencvenezer- Ft.
hikvidacifs érték a forgalmi érték 80%-a*: 11 140 000 Et
azaz Tizenegymillio-egyszdznegyvenezer- Ft .

A piac] érték per-, teher- ésigénymentes ailapotban kerdit meghatdrozasra.

Az értéketéshen megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa torvény alapjén
szdmitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizaralag @ targyi ingatlan forgalmi [piaci) értékének meghatdrozdsara késziit,

*A likviddclds érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok meliett a forgalmi érték 80%-a@ban hatdroztunk meg.

A AT

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog

Hetyszini szemle/fordulénap idépontia 1 2019, februar 27.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése . forgalomképes ’
. . A .}r\'_{’}!{l K i\

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban, SpRaagyorE J, 5L

' N - POV I

Budapest, 2019. marcius 19, o i ’f‘z:»)«'a .
_,,@"J(l-’-(‘n?}?f.;/ (6{_;‘/ e e,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-ériékeld
Nyilvantartasi szdm: 1398/2006.
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NG ATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENT

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizasl Szerzfdés szerint a idzsefvérosi Gazddlkodast Kézpont Zrt. 11082 Budapest, Baross u, 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény eikészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékels Kftt.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi {placi) értékét.
Az értekelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshey 16rténd felhasznéldsra,

2, SZAKERTO! ViZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeiéshez csatolt dokumentumok, MegfelelSen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2018] irdnyelvel és a t8bbsz8rosen modositott 25/1997. {Vill. 1.} PM
rendelet elirasal,

A helyszini szemle sordn & széban forgé ingatlan részletesen hejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdmyezetét és
mas értékbefolydsold tényez8ket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részieteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakertsl vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlién jelenlévdk: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotat,

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyés

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater utca £9. 1, emelet 11,
Tulajdoni lap szerinti terillete: 28,0m?

Helyrajzi szama: 36116/0/A/14

Ingatlan megnevezése; Brioklakés

Ingatlan jeleniegi hasznositasa: nem hasznosftott

Bejegyzd hatérozat: nincs bejegyzés

fl. rész:

Tulajdonviszony: vili, Kerileti Onkormanyzat 1/1
i rész;

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kiirnyezete, elhelyeckedése

Az ingatlan Budapest VI kerfilet Losoncinegyed kerilletrészében, a Préter #s a Filvészkert utcak altal hatsrolt
telekterlletre épitett, utcafronti zartsord beépités( tarsashaz legfelsd lakoszintién helyerkedik el Az utca
burkolata aszfalt, a parkolds 3 kozterileten hétkBznaponként napktzben parkoldsi dif megfizetése mellett
lehetséges, Kérnyezetében jellemzfien utcafronti beépités(i, belsd udveros kialakitasd, valamint az utca
tiloldaldn panel térsashazak és oktatdsi intézmények taldfhatok,

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottséga virosrészen bellld jé, 200 méteren bellll afapelldtast biztosits Grletek,
egészségligyl intdzmény, valamint kiizlekedési csomopont elérhetd. Toémegkbilekedési eszkézik a kérnyéken 50-
300 méterre elérhetbek,

Tomepkdzlekedosi eszkizdk:

{¥] villamas [ Autdbusz [7] Tratbusz §¥/] Metro/Féidatatii I3 vasit

3, oldal
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4.2, Ingatlan dkalénos jellemzdi

Az utcafronti zartsord beépités, pince + fs2 + 3 emelet szintkialakitdst épllet az 1880-as évek végén épiilt,
kisméretd égetett tégla falazattal, acélgerendads poroszsiveg fodémmel, fa dcsszerkezetd, cseréppel héjalt
magas tetdvel. Az értékelt ingatlan az épilet legfelsd lakdszintjén taldlhatd, befdrata a belsé udvarl rész felél,
nyitott lépcshazon keresztil, kdzlekedd folyosordl érhetd el

Az épillet utcafronti homliokzata a lébazatnal cca. 30-40 cm magassdgban m(kd burkolattal elidtott, felette
kvaderezett, kéiporos vakolattal elldtott. A homlokzat az elmilt idészakban nem részeslit feliijitashan, az emeleti
szinteken jelentSs mértékd vakolathidnyossdg, vakolatperges, folytonossdgi hidnyossag lathato, A tetdszerkezet
szemrevételezésére nem volt lehetSsdg, az ereszcsatorna biztositja a felszini vizelvezetést, A belsS udvari rész
homiokzata szintén feltijitandd, a kbzlekedéfolyosok fém tartészerkezete rozsdas, de szerkezetileg megfeleld
dllapotd.

Az albetét rendelkezik kiépitett kdzm(hdlozatokkal, gde eés villanydra megtaldthaté. A lakds bejdrata
biztonsigtechnikailag megfeleld. A bejdraton belépve részben festett, részben csempeburkoittal ellatott elétér
konyhaba jutunk, melynek padozata mozalklapra teritett PVC burkolat, a vakolt festett rés: esitétikailag
ergteljesen leromlott dllapotban van. A konyhabd! nyilik a szoba, melynek két ablaka a Flivészkert utca felé néz,
nyugatl tdjoldssal, firdé nem kiépitett. A falszerkezet jelent8sebb szerkezeti hibaktdl mentes, cserére érett
tapétival boritott, a padozata csaphornyos parketta. A flitést a szobdban taldlhatd kéménybe kotott
gézkonvektor biztositja, meleg-viz elldtdst biztosité rendszer nincs kidpitve.

Eplilet:
Eplilet epitési éve: ~1880
" " e Miszaki aliapot
Eplilet szinthell kialakitasa; pince + faldszint + 3 emelet
Alapozés, szigeteles: tagla savalapozds, nincs szigetelés felijitandd
Flggbleges teherhordd szerkezet: kisméretii faluzotégla falszerkezet feigjitandd
Vizszintes teherhordd srerkezet: acélgerendas poroszsliveg fddem atlagos
Tet§szerkezete; fa dcsszerkezetl magastetd, cserép fedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt k&poros, részben kvdderezett feldGjitandé
Ertékelt helyiségecsoport: driklakas
Belss terek felllete: festett, részhen csempézett feldjitandd
Belsd terek burkolata: kerdmialap, csaphornyos parketta étlagos
Vizes helyiség(ek) feillete: nincs klépitve felojitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs
Kiils6 nyilaszarok: fa szerkezet(i bejarati ajto, gerébtokos, feltjitando

duplaszdrnyy, fa szerkezetd ablakok

Bejdrati nyilas magasséga:

Attagos belmagassaga:

Belsé nyildszardk: fa szerkezet( beltéri ajto {1 db) atlagos
F(itési rendszer: gazkonvektor biztositja atlagos
Melegviz biztositdsa: nincs kiépitve feldlitandd
Meglévd kdzm(i-kidlldsok: viz, villany, gdz, kézcsatorna atlagos
Meglévd kdzmi mérdordk: villanyéra, gazdra atlagos

Feldjitds éve;

Feldjitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felGitandd

Megjegyzés:

4. aldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételerés elSkészitése a rendelkezésre 3l adatok (asz épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciék) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd thineteket
digitdlisan rgzitettiik, és annak lehetséges okalt leirtuk, illetve a lakok vélemanyét {ha volt) kikértiik,

Haz:

A tdrsashdz homlokzata nem részesiilt feldjitasban az elmuilt évtizedekben, jelentds feljitdsa szitkséges. Az
emeleti szinieken jelentds mértékd vakolatomids tapasztalhatd, a flggdleges teherhordd szerkezet tépldi
latszanak.

Albatét:

Az albetét falszerkezetén jelentds szerkezeti hibara utald jel nem idthaté. Miszakilag és esztétikailag
Bsszességében ieromlott, felljitandé dllapotban van, a szemle idSpontjdban nem alkalmas a lakhatasi igények
kielégitésére a {16/2016, {I1.10.) [ 17/2016, {i1.10.) Korm.r. szerint, nincs meleg-viz ellatds, nincs kiépitve flrds,
WE,

Barldi magjegyrés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid | Hasznos
elétér-konyha mozaiklap + PVC | festett, részben csempézett 8,32 m? 0% 8,32 m?
szoba parketta tapétazott 2108 m?  100% 21,08 m®
mérési korrekcid -040m?  100% 0,40 m?
Osszesen: 29,00 m? 29,00 m?
Osszesen, kerekitve: 29m? 29 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasandl a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait haszniltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. plidal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az ériékbecslések a TEGOVA (imutatd elvel és modszertani ajénlasai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. {VHI.1.) PM rendeletban és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyckban elirtaknak
megfeleléen késziinek.

Az értekelési szakvélemény készit8je az szen értékelési szakvéleményben megielend Megbizd szeméiyes adatait a
2011, évi OL tirvény az informacids Bnrendelkezésl jogrdt és az informéacidszabadsagrdl, tovabhbd a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes szemeélyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérsl és az iyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl széio
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli,

Az értékelés modszeret két 8 kategoridba oszthaték: a piaci érték alapl és a kdliségalapy ériékelések. A plact
viszonyokon alapuld médszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitéson
alapuld) ériékelések kizé sorothatoak.

A plact érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vésarolni szdndékozd és egy eladni szdndékozd kdz6tt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériilftekintBen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1}

Piact dssrehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer sordn az értékelends ingatlan elemei bsszehasonlitésra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az ertékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az eftérések
korrigalasra keriilnek. Mingél kozvetienaebh Hsszehasonlitdsra nyilik iehetdség, anndl pontosabb a becsériék. Olyan
ingatianok értékbecstésénd! haszndlidk, amelyeknek van jellemzé piact forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az Bsszehasoniitds alapjaul rendszering a kovetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizait Ugylet szerinti ar / kindlatl ar

- értékasitési id8pont

- elhelyezkedés, megkbzelithetség, infrastrukturdlis ellatottsdg

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzik.

Az érték, az ingatlan kBrnyezetében fellethetS hasonld tipusd ingatlanok adésvételi/kindlati adatainsk
felhasznalasaval hatérozhatd meg.

A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és a:z ezek megszerzése érdekéhen
fetmerils kiaddasoknak a killonbségéhd! (tiszta jBvedelmek] vezetl fe az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyl, mint a belBie szdrmazo tiszta jovedeimek jelenértéke,

A hozamsiamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jbvébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.

3, JovGbeni pénzfolyamak feldllitisa hasznalati médonkent.

4, A tékésitésl kamatldb meghatirozasa: {2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatlanpiaci kockazat (azon belit
agarati kockdzati+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockézat.

25%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. | n.év}

5. A penzfolyamok jelenértékének meghatarozésa,

6. A lagmagasabb jelenérték kivdlasztdasa, mint hezamszamitéson alapuld érték.

A madszert éltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmazzak,

&, oldal
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Koltségalap szdmitdsi modszere

A nettd potlasi kiltség elvi értékelés a vagyontargy értéket az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt djraelSallitasi
kéltsége alapjdn adja meg, Az Ojrael8dllitasi rtékbs! azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalédds, az
erkolesi értékesbkkenés miatti avulds ériekét, majd & végeredményhez hozzd kelt adni a felépitményhez
tartozo fdldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitérgyndl,
biztositdsok esetén, valamini olyan esetekben alkalmazhatd, ahol [pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mds modszer nem &l rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szlikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel g forgalmi
képességet pisbsorban a kereslet-kindlat hatdrozze meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind a tégabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre kerbltek. Az ingatlanok forgalmi
érickében ki kell fejezddnle, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mindségl elldtast nyijt helyben és a
kdrnyezetében &[6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében ar értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potidsi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutts helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgadlal térgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzbkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koitségét,

A kozvetlen koltség a vizsgélt épiletekkel és dpitményekkel azonos objektumok Gjrael6allitisl koltségének felel
meg. Azon épiietek, épitrnények esetdben, ahol a részdetes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Vjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az atalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki froda Kt dltal kiadott EpitSipari Kbltségbecslési Segédiet (EKS) 2018, évi egységdral alapjén
szamothatjuk.

Az avulds az id6 mdidsa miattl énékestikkenés, Harom 6 eleme:

a,} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

£ kdrnyezeti avulds, Az avuldsi elermek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek
ardanyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hétralévé
glettartamat kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat ketl hasznalpi:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- yarosi, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 év,

- csalddi hay jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagl épiletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulés a gazdasdgtalan, korszeriitien mepoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kel
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt ldtesitmény képtelen kielégiteni,

.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kéralmények miatt all el§, mint a kereslet hidnys, a terlilet valiozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasigi kdridimények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuidsi kategoridban, szézalékosan kell megadni.

Yelek eszmei ériékének szamitdsa:

Kerilleten bellilj elhelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashdz telek teriilete: 565 m?

Eszmei hényad: 208 / 10000

Albetétre juto telek teridet: 11,75 m?

Fajlagos atlagdr, kerbletrészen belil; 220 000 Ftfm?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke; 2 590 000 Ft . Kettdmillio-Gtszazkilencvenezer- Ft,

7. nidal
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

i 5.2.1. Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |
Adatok értékelting. | OHadat1. | OMadat 2. | OHadat 3. | GHadet 4, | OH adat 5.
_ . 1083 Budapest, ‘gm; Vil ker, | Vihker, | Vilker, | Vil ker,
ingatian ethelyezkedese: Prdter utca 69. 1. samuetutca | Lujzautce | Orczynegyed | Kalvdria uica |  Orczy 0t

emelet 11, 16
megnevezesa: broklakds lakas lakas lakas takds lakas
alapteriiet (m°): 29 25 26 27 26 28
kindlat K / tényladdsvétel T K K K K X
kindlati 4r / addsvétell ar (Ft): 14 400 000 | 14 500 000 | 14990000 | 16 400 000 | 16 600 00D
kinatat fadasvétet ideje (évi: 2019 2019 2019 2019 2019
kinglat/elte!t [d8 miatti korrekcid: -5% 5% -5% -B% -5%
fajtagos alapar (Ft/m?); 547 200 529 808 527 426 599 231 563 214
KORREKCIOK
eltér& alapterilet 2% ~2% -i% -2% -1%
kertiiaten bellli ethelyezkedés 0% 5% 0% 0% 0%
éplileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 5% 0% 5%
italdnos miszaki dllapot -4% -B% -B% -8% -8%
eitérs felszereltség (fatés, szoc.blokk} 0% % 0% 0% 0%
komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5%
cseréit homlokzati nyildszérék 0% 0% 0% 0% -3%
héz miszaki dllapota -2% -2% -2% 2% -2%
sszes korrekeis: -13% -12% -11% -17% -14%
Karrigdlt fajlagos alapdr (Ft/m2}: 476 064 468 880 463 409 500 358 487 180
Failagos Atlagsr: 480 378 Ft/m?
Ingatian becsiilt piacl értéke: 13930962 F¢t
Ingatian értéke kerekitve: 13 930000 Ft
Jsszehasonlits adatok leirdsa:
1. adat: Orczyniegyed, elsd emeleti, komfortos, kozepes dllapots, 1 szobds, belsd udvari
tajolasd lakas, ingatlan.com /28750925
2. adat: Magdolnanegyed, elsd emaleti, komfortos, atlagos #llapotd, 1 szobds, részben
galéridzott lakas, ingatlan.com/27883868
3. adat: Orczynegyed, foldszinti, kemfortos, atlagos dllapotd, 1 szobds, belsd udvari tédjoidsu
lakas, ingatian.com/28162553
4, adat; Orczynegyed, 3. emeleti, komfortos, dtlagos dllapoty), 1 szobds lakds,
ingatlan.com/2B446737
5. adat: Orczynegyed, fildszinti, komfortos, dtlages dllapotd, 1 szobds, belsd udvari lakds,
cseréit ablakokkal, ingatlan.com/28553714
Az ingatlan piaci 6sszehasonlité madszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):
13930000 Ft
azaz Tizenhérommillié-kilencszdzharmincezer-Ft .
B. oldai
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld éridkelési modszerrel
Adatok #rtékelt ingatlan| dsszehasonlité dsszehasonlitd dsszehasonlitd
adat 1. adat 2, adat 3.
1083 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Prter utca 68. 1. i(éh\:’::i.::ér;m. Bél\'}i:g;:st::'tca Co::';;::;;ed
emelet 11.
ingatlan megnevezése: aroklakas lakas lakis lakds
hasznosithatd teriilet {m?): 29 30 25 26
kinalatl dij / szerz, bédeti dij {(Ft/ho): 125 00G 85 000 100000
kinalat / szerzddés ideje [év, hé): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid; ~10% -10% ~10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 3750 3420 3462
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -2% -2%
eltérd miiszaki 2llapot, felszereltség -15% -10% -1094
kerlileten belidi ethelyezkedés 0% -5% 5%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0%
Osszes kerrekeit: -15% -12% -17%
Korrigalt fajlagos alapér: 3206 Ft/m2/hé | 3 C10Ft/m2/hé | 2 880 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 035 Ft/m2/ha

Osszehusonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Magdoinanegyed, els6 emelett, felijitott dllapots, komfortos, 1 szobés,
utcafrontl tajoldst lakés, ingatlan.com/24638613
2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, dtlagos dllapotd, komfortos, 1 szobas lakas,
Ingatian,com/28836092
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobds, komfortos, atlagos-jé allapotd lakas,
ingatian.com/2390915%
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 035 Ft/m2/hé
Kihasznditsag: 0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: | 950 562 Ft
Kbltségek:
Felgjitast alap: 5% 47 528t
Igazgatasi kdliségek: 2% 19011 ¢
Egyéb kbltségek: 5% 47 528 Ft
Koltségek bssresen: 114 067 Ft
Eredmény:
Eves dzemi eredmény: 836 495 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.}: 6,5%
T8késitett driék, kerekitve: 12 870 000 Ft
Ingatian hozamszamitéson slapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve}:
122706000 Ft
azar Tzenkettémillié-nyoicszdzhetvenezer- Ft.,
9. oidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast atkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat, A hasonio ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban (6l mutatja a bérbe adhatdsagot
és az (zleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapd madszer tikroai legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, exért ezt
a médszert figyelmen kivill hagytuk,

Szdmitott értéic | Suly {Sdalyozott érték
Az alkalmazott modszerek 7] 2 ve 7]
Ingatlan értéke piaci dsszehasoniitd modszerrek: 13930000 F 100%| 13930000Ft
Ingatlan értéke koltségalapd mddszerrel: OFt 0% GFt
Ingatian értéke hozamalapt médszerreh: 12 870 000 Ft 4 O Ft
Az ingatlan egyeztetett drtéke: 13930000 Ft

A,

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):

13 930 000 Ft

azaz, Tizenhdrommillié-kilencszdzharmincezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertatett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
szbikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmadnyozasin tdlmenden jogi természet(i vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korfatozasardl a tulajdonl
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

az oértékelés aron a feltdtelezdsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositdsaval
bsszefiiggéshen a helyi és orszdgos hatdsagoktél és egyéb szervezetektdl, szcemélyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott lratok és a
MegrendelS képviselGjdnek szobeli tijékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényez8kért (pl: rejtett szerkezeti hibék, fethasznéht
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre dartalmas anyagok jelenléte sth.) nem valialunk
felelgsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztilk, hogy & tulajdonjog egy esetleges 3truhdzdsanak idSpontjéban az ingatlan hasznilatéval
kiszvetieniil dsszefligad tartozds (kbztizeml dijak, sth.) nem ali fenn;

az eérték magaban foglalia sz épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatshoz szlikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggel nem prognosttizdlhatd valtozdsal
modosithatiak, Hlletve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozdé megdilapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kérliményekben bedlld lényeges viltozas esetén szilkséges a megadott
érték feltivizsgdlata,

nem véllalunk feleldsséget olyan kérilmények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értéket,
korlatozhatjdk hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem afitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésra a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az elfzéekben vizolt feltételeken &s alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd falhaszndlas esetén érvényesek.

10. oldat
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszenyok tanulmanyozasa utdn, valamint a2 értékelési
szamitasok alapian az alabbiakat régzitjitk:

Ingatian cime: 1683 Budapest, Prater utca 69, 1. emalet 11,

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 13 930 000 £t

azaz Tizenhdrommillis-kilencszézharmincezer- ¥t ,

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

Szakvélemeény forduldnapja r 2018 februar 27.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség érntékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. mércius 19,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESE BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS $ZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

. 5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELER

8. OSSZEFOGLALAS
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Budapest VIII kerdilet Jozsefudrosi Onkormdnyzel

Tarsashdztulajdont alapité okirat

} Budapest, VIII. ker, Prater utca 69.

1. Altaldnos rendelkezések

A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzat megbizdsdbl a Jozsefvrosi Vagyonkezeld
Kit. (1084 Budapest, Or u, 8. sz.) az ingatian-nyilvantartisban Budapest, VII. ker,, 36116 hrsz.
alatt szerepld, természetben Budapest, VIII ker, Prater utca 69.. szdm alawi, a helyi
dnkormanyzat tulajdonét képezd hézingatlant — az 1993, évi LXXVIIL sz, It. ill. az azt médositd
1994. évi XVII. sz. It. és a 29/2000 (VI 14.) dnkorményzati rendelet alapjan — 2 jelen alapitd
okiratban, tovibbi a tirsashazakedl szdlé 1997, évi CLVIL sz, tdrvényben és a meilékelt
alaprajzokban foglaltaknak megfelelfen tirsashdzza alakitja at.

A tdrsashiz neve:

Budapest VIIIL keviilet, Prdter utca 69. T'drsashdz.

IL A kiz0s és kiilon tulajdon

az ingatlanrészek elhatdrolasa és meghatirozéasa

Ay Kozbs tulajdona ingatlanrészek:

1. A tulajdonostirsak kozbs tulajdonaban maradnak:
a meliékelt terveken feltiintetett és a miszaki leirasban koériilirt

1 telek: 565 m’
Pince:
IL iepcsdhaz: 7,62 m’°
L Térold: 6,49 m’
IV, Tarold: 38,31 m? ey
V. Tarold: 10,75 m’ fr BTN B
VL Térold: 24,44 m’ e s v b
VIL Tarolé: 27,85 m’ e
VL Térolé: 63,21 m°
T 7 .
\ .
. Budapest VIII. ker., Prdter utca 69.. 2. oidal
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‘Budapest V111, keriilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

Foldszint:

IX. Udvar: 88,65 m®

X. Iépesdhaz: 7,62 m?

Xl iépesdhaz: 18,74 m?

XIL Jégakna: 0,80 m*

XL kapualj: 24,48 m’

XV, kozds we: 4,11 m?

1. emelet:

XV. lépesbhidz: 7,62 m*

XV1. k8zds we: A1tm’

XVIL fuggbfolyoso: 26,49 m*

XVIL Jépeséhaz: 18,74 m”

11, emelet:

XIX. lépeshaz: 7,62 m?

XX. kozds we: 4,1 m

XXL fliggdfolyosé: 26,49 m*

XXIL. - Iépesdhaz: 18,74 m?

111, emelet:

XXIIL 1épesthaz: 7,62 m?

XX1V. kézds we: 4.itlm’

XXV, fggdfolyoss: 26,49 m*

XXVL lépcsthaz: 18,74 m*

Tetdtér:

XXVIL  tetdiér: 385,80 m*

XXVIL Az épiiler alapozasa, felmend falszerkezete, pillérek és kéménypillérek.

XXIX. Fidémszerkezetek, athidaldsok és kivaltasok, fiiggdfolyosok szerkezete,
lépesiszerkezetek,

XXX. Az épuilet fedélszerkezste tetdhéjaldssal és a kapesolodo épiiletbadogos
szerkezetiel.

XXXL Homlokzatok ldbazatképzéssel és a kapesolodo épiiletbddogos szerkezettel.

XXX Homlokzati nyilaszard szerkezetek, épiiletaszialos, épiiletlakatos és
épiiletbadogos szerkezetek.

XXX Kozds helyiségek nyilaszard szerkezetel, fal- és padloburkolatas.

KXXIV,  Eldlépesdk, jirdak.

XXXV, Vizvezelék-hilozat az épiiletbe vald bekiiésétd! a kilsn tulajdoni illetbségek
becsatlakozd vezetékég, a kbzis hasznaiam hcly;se;gekvaﬁﬁéke;, felszerelés
targyai €s szerclvényei, _\ . ,59,_\—2—“—;3

yoda S0 4} L: . 'h-:;?n-‘- ‘ "jﬂ
|S e
Budapest V1I1. ker., Prdter uica 69.. 3. oldal
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Budapest VI kerillet Jorsefvdrosi Onkormdnyzut

XXXV]  Szennyviz-vezeték haldzat az épiletbe vald bekdtéséid! a killon tulajdoni
itletbségek becsatlakozd vezetékdig, a koz0s hasznalatd helyiségek vezetéker

XXXV Elektromos halozat az épiiletbe tiriénd becsatlakozdstdl a kiilén rulajdoni
illetdségek elektromos fogyasztasmérd Graiig, a koz8s haszndlat helyiségek
elektromos vezetékel, felszerelési targyal &s szerelvénysi.

XXXVIIL  (Gazbekoiés alap-, és felszalld vezetékek a kiilén tulajdoni illetdségek gazmérd
érailg, a kozos helyiségek gazvezetékei és szerelvényel.

2. A kozds tulajden 10800/10000, azaz tizezer/tizezer hinyadbél &1l

A tarsashdzhoz ésszesen 33 db. kilion tulajdomi ingatlan tartozik.

B.) Kiilén tuiajdonsd ingatlanok

Az egyes tulajdonostarsek kiildn tulajdondba keriilnek & kdvetkezd, természetben megosztott
helyiség egviiiesek azok tantozékaival, tovabba a kizés tlajdont ingatianrészekbdl hozzajuk
tartozd tulajdoni illetdségpel egylitt.

I.

A Budapest Favaros Jozsefvarosi Onkormanyzaiot illeti a terven 1. szammal jelolt, Budapest
VUL ker, 36116/A/1 hrsz. alatt felvett, twermészetben a Budapest VIIL  ker,
Priter utca 69. pincében lévS raktar 1. jeli 71,24 m2 alapteriilett nem lakés céljara
szolgdld helviség, a hozzd tartozd mellékhelyisépekkel és a kdzbs tulajdonbél 510/10006
hanyad.

A Budapest Foviros Jozsefvirosi Onkorméanyzatot illeti a terven 2. szammal jeltlt, Budapest
VIIL ker, 36116/A/2 hrsz. alatt felvatt, természetben a DBudapest VIOIL  ker,
Prater utca 69, pincében 1évé raktar 2. jelil 35,08 m2 alapteriiletd nem lakis céljara
szolgdlo helyiség, a hozzé tartozd mellékhelyiségekkel és a kdzds tulajdonbol 251/10000
hinyad.

A Budapest Féviros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 3, szammal jeltsh, Budapest
VIIL  ker., 36116/A/3 hrsz. alatt  felvett, természetben a Budapest VIO ker,
Prater utca 69, foldszint 1. sz alati 1+ 1/2 szobds 44,23 m® alapteriiletdl Groklakas, a
hozzd tartozd mellekhelyiséggel és a kézds tulajdonhdl 316/10006 hanyad.

A Budapest Féviros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 4. szammal jeliht, Budapest
VI ker, 36116/A/4 hrsz.  alatt  felvett, természetben a  Budapest VI ker,,
Prater uica 69. [oldszinten lévd dizlet 2. jeld 31,30 m2 alaplertileth nem lakis céljdra
szolgilé helyiség, a hozzd tartozé mellékhelyiségekkel és a kéz8s tulajdonbdl 223/10000
hanyad.

A Budapest Fdvdros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 3. szammal jeldit, Budapest
VI ker. 36116/A/5 sz alatt  felvett, természetben & Budapest VI ker,
Prater utea 69 {Sldszinten 1évé fizlet 1. jeltl 52,28 m2 alapteriletl nem lakas céljira
szolgdld helyiség, a hozza tartozd mellékhelyiségekkel és a kdzs tulajdonbol 373/10006
hényad. At
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Budupest VI keviiler 72 5 ¢ L Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

26, & Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 26 szimmal jeldlt, @,}
Budapest VIIL ker.,, 36116/A/26 hrsz. alatt felvety, terzmszctben a Budapest VIO, ker, ;%ﬁ
Prater utca 69. IL emelet 23, 52, alait | szobds, 29,06 m alapteriiletii Groklakds a hozza ¥
tartozo mellékhelyiségekkel és a kdzos tulajdonbdi 208/10080 hanyad. &

27. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeii a terven 27. szimmal jelsl,
Budapest VIl ker,, 36116/A/27 hesz. alaut felveid, 1enneszetbcn a Budapest VIL ker,
Prater utea 69, IIL. emelet 24. sz. alatti 2 szobds, 65,46 m’ alapteriiletl dréklakas a huzza
tartoz6 mellékhelyiségekkel és a kozos tulaydonbaol 467/10000 hinyad.

28. A Budapest Févéros Jozsefvirosi Onkormanyzatot iMleti a terven 28. szémmal jeldlt,
Budapest VL ker., 36116/A/28 hrsz. alait felvett, termeszetben a Budapest VI ker,,
Priter utca 69, NI emelet 25. alatii 2 szobas, 77,94 m® alapterillet oroklakas a hozza
tartozd mellékhelviségekkel és a kézos tulajdonbél 560/10000 hinyad,

29. A Budapest Févaros Jozsefvdrosi Onkormdnyzatot illeti a terven 29. szammal jelslt,
Budapest VII. ker., 36116/A/29 hrsz. alatt felvety, termeszetben a Budapest VIIL ker,,
Priter utca 69. I11. emelet 26. sz, alatti 1 szobas, 29,76 m® alapteriiletii 8roklakas a hozza
tartozo meliékhelyiségekkel és a kézos lajdonbol 215/10008 hanyad.

30. A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkormanyzatot illeti a terven 30. szdmmal jelol,
Budapest VUL ker,, 36116/A/30 hrsz. alai felvett, tcrmészetben a Budapest VIII ker,
Prater utea 69, I11. emelet 27.52, alatti 1 szobds, 30,08 m® alapteritleti sroklakds a hozza
tartozé meliékhelyiségekkel &5 a kozds tulajdonbol 215/10000 hinyad.

. - K 3 . “ : 3 5 3 4 .
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31. A Budapest Féviros Jozsefvdrosi Onkormanyzatot illed a terven 31{. szdmmal jeldli,
Budapest VUL ker, 36116/A/31 hrsz. alatt felvett, termcszetben a Budapest VI ker,
Priter nica 69. 111, emelet 28, alatti | szobas, 29,89 m’® alapteritletii 8roklakds a hozzd
tartozd meltlékhelyiségekkel és a kdzos wlajdonbdl 215/10000 hinyad.

32. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 32, szammal jeldl,
Budapest VHI, ker.,, 36116/A/32 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest VI ker,,
Prater utca 69. 1, emelet 29. s2. alati 1 szobas, 27,96 ny* aiapterliletd Gréklakas a hnzza
tartozs mellékhelyiségekkel és a kézds tulajdonbd] 201/10000 hinyad.

33 A Budapest Fovaros Jozselfvarosi Onkorményzatol illeti a terven 33. szdmmal jelbli,
Budapest VIII. ker., 36116/A/33 hrsz. alaty felvett, természetben a Budapest VI ker,,
Priter utca 69. I1). emelet 30, alatti | szobés, 43,26 m” alapteriileti oroklakds a hozzd
tartozo mellékhielyiségekkel és a kdzés wiajdonbol 309/10000 hanyad.
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1083 Budapest, Préter utca 69. 1, emelet 11.

HRSZ: 36116/0/A/14
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C P R"Vagyo né I‘té kEIS Kft. H-1085 Budapest

Sozsef kérat 69,

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

Fovarosi Birdsag

Cégisz: 01-09-542852
Addsz: 22771393-2-42
Nyibv.tart.sz.; CO0456/2010
tktatdszdm: JGK-226

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 69. 3. emelet 26.

szam alatti

36116/0/A/29 hrsz-u

Sroklakas ingatlanrd!

Budapest, 2019. mércius

Fliggetien | Megbizhaté | Ertékmeérd



R R

S A B

INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendels azonositd
Kerileten beliili ethelyezkedaése
Ingatfan cime {tul lap szerint}
Helyrajzi szama

ingatlah megnevezése

Ingatlan jetenlegi hasznositésa

Srobak szama 5

Komfortfokozat :

Az értékelés célia

Tulajdoni lap szerinti méret
Helylségesoport redukalt alapteriilete
Tarsashaz telek tertiete

Eszmei hanyad

Megkdzelithetdsége

Ertékelés alkalmazott modszere

: JGK-226
1 Losondi negyed

1083 Budapest, Prater utca 69, 3. emelet 26.

1 36116/0/4/29
: Broklakés

: lakas

1
komfortos

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
: 30m?

: 30m? Fajlagos m2 ar; 520 824 Ft/m?

: 565 m?

: 218 / 10000

Bels§ miszaki dliapot :

feldjitandd

: emeleti
. piaci 6sszehasonlité- és hozamalapd médszer

A ozsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt

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

szakvéleményhen, & tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmdnyozdsa utédn, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megailapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

15620000 Ft

azaz TizenBtmillié-hatszdzhiszezer- Ft.

melybdl a tefek eszmel értéke:

2670 000 Ft

azaz Kettémillié-hatszdzhetvenezer- Ft .
likviddcios érték a forgaimi érték 80%-2*: 12 500 00D Ft
azaz Tizenkettdmillig-Otszézezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerit meghatsrozdsra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjén

szamitandd,

leten ingatianforgaimi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi {placl) értékének meghatdrozasdra készilt.

*A likviddciés érték a kényszerdridkesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elthelvezkedés és a2z
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog :
Helyszini szemle/fordulonap id6pontja :
Szakvélemény érvényessége :

Forgalomképesseg értékelése :

Készilt: 1 db. eredeti nyorntatolt példanyban.

Budapest, 2019, marcius 19,

1/1 ., tulajdonjog
2019. februdr 27,
180 nap

forgalomképes
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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ING ATLANFORG ALMI STAKERTES! VELEMENY

1. MEGB(ZAS {SZAKERTCH FELADAT)

Megbizasi Szerzbdés szerint a Jérsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u, §3-67.), mint
Megrendeis, ingatlanforgaimi szakérid vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vapyonértékeld Kfet
Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeiéshen rbgzitett ingatlan forgaimi {piaci) érigkét,
Az értélelés célia: Onkormanyzat slteli megrendelés, értékesitéshez toriéns felhaszndldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelds soran helyszini szemiére keriiit sor, tovabbd megvizsgéldsra ker{iltek az ingatlannal kapcsolatban
rendeikezésre all6, a melléklethen felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazasra kertiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tbbbszbrbsen modositott 25/1997. (VL. 1.) PM
rendelet el8irdsai.

A helyszinl szemle soran a szdban forgod ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kiirnyezetét és
mas értékbefolydsold vényezsket megvizsgaituk. Az ingatlan egyes részleteirdl fénvképfetvételaket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenléviik: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza a2 ingatlan-nyilvéntartas szerinti dllapotot.

I rész

Széljegy tartaima: nints bejegyzés

fngatlan cime {tud.lap szerint; 1083 Budapest, Prater utca 69. 3. emelet 26.
Tulajdonl lap szerinti terijlete: 30,0 m?

Heiyrajzi szdma; 36116/0/A/29

ingatlan megnevezése: arjklakas

ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz6 hatérozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony; Vill. Kerldeti Gnkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni fappal igazolhatdak,

A, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kdrnyezete, elthelyezkedése

Az Ingatlan Budapest VI, kerGlel Losoncinegyed keriiletrészében, a Prater és a Flvészker? utcdk dital hatérolt
tejekteriiletre épitett, utcafronti zértsord beépitésii térsashaz legfelsd lakoszintién helyezkedik el Az utca
burkolata aszfalt, a parkolds a kézterileten hétkdznaponként napkdzben parkoldsi dif megfizetése meliett
lehetséges. Kbrnyezetében jeflemzSen utcafronti beépitésd, belsS udvaros Kkialakitdsd, valamint sz utca
tilokdaldn panel tdrsashdzak és oktatdsi intézmények talathatok.

Az ingatian infrastrukturalis elldtotisdga virosrészen belld |6, 200 méteren belll alapeliatdst birtositd tizdetek,
egészseglgyi intézmeény, valaminl kizlekedési csomépont elérhetd. Tomegkdzlekedeési estkdzék a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetbek,

Témegkoziekedesi eszkiszok:

[w] villamos %] Aurdbusz {7} Trokbusz ] MetrofFoldalatt M vasat

2, oidal
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INGATLANFORG ALRMI STAKERTS VELEMENY

4.2. ingatlan dltalénos jellemz&i

Az utcafronti zartsor( beépitésd, pince + fsz + 3 emelet szintkialakitasd épillet az 1880-as évek végén épllt,
kisméret(] égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa 3csszerkezetd, cseréppel héjalt
magas tetvel. Az értékelt ingatlan az dplilet legfelsd lakdszintién taldlhatd, bejdrata a belsd udvari rész feldl,
nyitott lapcsthazon keresztil, kBziekedd folyosdral érhetd el

Az épulet utcafronti homlokzata & Idbazatnal cca. 30-40 cm magassagban miké burkolattal elldtott, felette
kvaderezett, k&paros vakolatta! ellatott. A homiokzat az elmdit idSszakban nem részesilt fel(jitashan, az emeleti
szinteken jelentds mértékd vakolathidanyossdg, vakelatpergés, folytonossagt hidnyossdg 1dthatd. A tetdszerkezet
szemrevételezésére nem valt lehetdseg, az ereszcsatornz biztositja a felszini vizelvezetést. A beisd udvari rész
homiokzata szintén feldjitandd, a kdzlekedSfolyosdk fém tartdszerkezete rozsdas, de szerkezetiteg megfeleld
allapotd,

Az atbetét rendelkezik kiépitett kdzmGhalézatokkal, gaz- és villanydra megtalsthetd. A [akds bejarata
biztonsdgtechnikailag megfelelS, a2z osztott livepezése részhen hidnvos, a lépeshaz felé esd oldaladn jelentds
vakolathiba. A bejdraton belépve kerdmialappal burkolt, részben festett, részben csempeburkolttal efidtott
elétér konyhaba jutunk, vele szemben kiépitett, szintén csempézett vizeshlokk talalhatd zuhanytalcaval és we-
vel. A szoba két ablaka a Fivészkert utca felé néz, nyugati tijoldssal. A falszerkezet itt egységes, szerkezeti
hibaktdl mentes, festett flirészporos tapétival boritott, 2 padozat szalagparkettdval burkolt. A fiitést a szobaban
tatalhatd parapetes gadzkonvektor, a meleg-viz ellatds "BOSCH" tipusd dtfolyos vizmelegitdvel megoldott,

Eptifet:
Epitfet épitésl éve: ~1880
Epitlet szintbeli kialakitdsa: pinice + f3ldszint + 3 emelet Mdszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: tagla savalapozds, nincs szigetelés feldfitandd
Fuggdleges teherhords szerkezet: kisméretl falazdtégla falszerkezet feltjitands
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fodém dtlagos
Tet§szerkezete: fa dcsszerkezet(i magastetd, cserép fedéssel atlagos
Epiilet homiokzata: vakolt képoros, részben kvaderezett feldjitands
Ertékelt helyiségesoport: Srokiakas
Belsd terek fellilete: festett, részben cesempézett feltjitande
Belsd terek burkolata: kerémiatap, szalagparketta atlagos
Vizes helyiséglek) fefiifete: festett, részben csempézett feldjitandd
Vizes helyiségiek) burkolata: kerdmialap dtlagos
Kiils® nyilaszarck: fa szerkezetl befiratt ajto, gereébtokos fa syerkezet( {feldiitandd
ablakok
flejarati nyilas magassdga:
Atlagos belmagasséga:
Belsd nyildszarck: fa szerkezetl beltéri ajto (1 db)} atlagos
Fiitési rendszer: gazkonvektor biztositia atlagos
Melegviz biztosftasa: atfolyos gdrbojler biztositja atlagos
Meglévl kbzmii-kiallasok: viz, villany, gaz, kbzcsatorna atlagos
Meglévd kbzm{ migrdorak: villanygra, gazdra atlagos
Felujitas éve:
Felijitds targya:
Ingatlan milszalki dllapots Gsszességéhen: fetijitands
Megjegvzés:
4, pldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételerds eldkészitése a rendelkezésre 8l adatok {az épililet épités idefe, mulszaki tervek,
tervdokumentaciok) eliendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathato tineteket
digitdlisan régzitettik, és annak lehetséges okait lejrtuk, iletve a lakok véleményet (ha volt) kikértiik,

Haz:

A tarsashdaz homdokzata nem részesilt felUjitdsban az elmait évtizedekben, jelentds felijitdsa szikséges. Az
emeleti szinteken Jjelentds mértékd vakolatomlas tapasztathatd, a fliggdleges teherhordd szerkezet tégldi
latszanak.

Albetét:

Az albetet falszerkezetén jelentds szerkereti hibdra utsld jel nem ldthatd, Mdiszakilag és esztétikallag
Bsszességében kizepes, feldjitandd dlapotban van, ugyanakkor a szemie idGpontidban atkalmas a lakhatasi
igények kielégitésére a (16/2016. (1.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r, szerint, rendelkezik flitéssel &s melegwviz
ellatassal, fozési lehetdséggel, a helyiségek padlo- és falburkolata elfogadhald dHlapotd.

Béridi megjegyrés:

4.4, Helyiségkimutatds

Heiyiségek Padozat Falazat Netts Korrekcié | Hasinos
eldtér-konyha kerdmialap fostett, részben csempézettt 6,01 m?|  100% 6,01 m?
mosdo kerdmialap festett, részben csempezett! 1,78 m?l  100% 1,78 m?
szoba szalagparketta festett flirészporos tapétal 21,97 m*| 1009 21,97 m?
mérési korrekcié 024 m*l  100% 0,24 m?®
Osszesen: 3000 m? 30,00 m?
[ Gsszesen, kerekitve:! 30 m? 30 m*
hiegjegyzés:

A hasznos alapter(let szémitdsdnal a rendelkezésre alld6 miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.

5. eldal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés mbdszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016; szerint, a tdbbszbr
mdédositott 25/1997. (VIL.1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtakmak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvélemeny készitdje az ezen értékelési szakvélemenyben meglelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIL. tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsdgrol, tovibhé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérsd! és az ilyen adatok szabad dramlésard), valamint a 95/46/EX Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl s2610
jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerel két f8 kategdridba oszthatok: a piacl érték alapu és a kéitségalapd értékelések. A placi
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadékl fvagy més néven hozamszamitdson
atapulo) értékelések kdzé sorolhatdak.

A placl érték fogalma (EVS 2016); Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatian gazddt cserélne az értékelés
iddpontiaban egy vdsdrolni széndékozd és egy eladni széndékozd kézdit szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna, (EVS 1)

Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer sordn a2 értékelendS ingattan elemei dsszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepilésen, vagy placi
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlsti adatokként haszndlt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keritlnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik iehetSség, annél pontosabb a becsérték. Qlyan
ingatlanok értékbecsléséné! haszndljak, amelyeknek van jeliemzd placi forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
tatkek, sth.

Az bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizdlt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idbpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemnzék.

Az értek, az ingatlan kbrnyezetében felleihetd hasonld tpust ingatlanok adasvételifkindlati adatainak
felhasznslasaval hatarozhaté meg,

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitéson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ls kiaddsoknak a kitnbségébsl {tiszta jovedelmek) vezet! le az értéket. Az érték megsllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a baldle szarmazd tiszta jévedelmek jelenériéke,

A hozamszémitas 1épései osszefoglalva;

1. Az ingatlan |ehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jBbuEbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznédlati modonként.

3. Jovobeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4, A t6késitési kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozamajingatianpiaci kockazat {azon belli
agazati kockazatj+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockazat,

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = fakdsok: 6 0-7,0 %, egyéb: 7,0-5,5%. (2019, |. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A médszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltsagalapu szdmitdsi modszere

A nettd potldsi kbitség elv(i értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy} katkuldlt Gjraei8ailitasi
kolisége alapjan adja meg. Az ujraelGallitasi &rtékbd! azonban le kell vonni az id6 muldsa, az ethasznalédis, az
erkblesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményher hozzéd kell adni a felépitmenyhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol {pl » vizsgdlt létesitmény kildnieges
rendeltetése miatt) més madszer nem all rendelkezésre,

A foidteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgaimi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanak
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre kerliliek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintd, mindségl efldtdst nyujt helyben és a
kornyezetében él8 lakossag szamara,

Epitmények esetében az értekelés, az épilletek és épitmények bruttd helyetiesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (pétiasi) kbltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képez$ felépitroényekkel azonos miiszaki jelemadkkel és funkcidval biro
létesitmény jelenlegi megvaldsitésdval kapesolatos valamennyl kbzvetlen és jdrulékos kiltségeét,

A kiszvetlen kiltség a vizsgalt épilletekke! és épitményekkel azonos objektumok GiraelSallitasi kbltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem fsmerjlk, a bruttd
tjraeloaliitasi ériékeket a rendelkezésre 3, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki lroda Kt altal kiadott EpitSipari Koitséghecsiésl Segédiet (EXS) 2018, évi egységsral alapjan
szamoclhatjuk,

Az avulas az id8 muldsa miatti értékesdkkenés, Harom §6 eleme:

a.) fizikai romias,

b.} funkciondlis avulés és

.} kbrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdal,

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épilet f8 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
ardnyat az bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitdsoknal & felépitmény gazdasdgesan hdtraiévd
éiettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varos! tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipart és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagialan, korszerfitien megoldésokat jelenti. Az értékelbnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt Istesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulas ar ingatlanon kivitli korlilmények miatt 3ll el§, mint a kereslet hianya, 2 teriilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vegy 2z altalanos nemzetgazdasdgi kdrdimények.

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

Telek eszmel értékének szdmitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedése: Losonci negyed

Térsashaz telek terllete: 565 m*

Eszmel hanyad: 215 / 10000

Albetétre jutd telek terdlet: 12,15 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen beliil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 2670 000 Ft , Kettémillio-hatszdzhetvenerzer- Ft .

7. vidal
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5.2, ingatlan értékének meghatirozésa

| 5.2.1. Piaci G5szehasonlité adatok elemzésén alapuid értékelési médszer |
Adatok értékelting. | OHadat 1. | OHadat2 | OHadet 3. | OHadat 4, | OHadat 5.
, 1083 Budapest, \Q:QSZ:Q Vil ker, | Viil.ker, | ViLker, | Vil ker.,
ingatian elhelyezkedése: Préter utca 69. 3. samuel utca | Lujzautca | Orezynegved | Kalvaria utca]  Oreay it
emetet 26. 16
megnevezése: droklakés lakas lakds fakas fakas lakas
alapterilet (m*): 30 25 26 27 26 28
kindlat K / tényl.adasvétel T 4 K ¥ K K
kindtati 4r / adésvételi &r {Ft): 14 400000 | 14 500000 | 13990000 ) 16 400000 | 16 600 000
kinglat fadasvétel ideje {évi: 2019 2018 2019 2019 2015
kinatat/eltelt 1dé miatt korrekeid: -5% 5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m™): 547 200 529 808 527 426 595 231 563 214
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -2% ~1% -1% -1% -1%
kertifeten belili elhelyerkedés 0% 5% 0% 0% 0%
épiiteten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 5% 0% 5%
altaldnos miszaki aliapot 5% -5% ~3% -5% -5%
eitérd felszeraltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezet] kdrosodasok {ph vizesedés) 0% % 0% 0% 0%
cserélt homlokzati nylldszérok 0% 0% 0% 0% -3%
haz miszaki sllapota 2% 2% -2% ~2% -2%
Osszes korrekeit: 9% -3% 3% 8% 6%
Korrigalt fajlagos alapér {Ft/m2}: 4938 776 512 147 511 603 549205 531 299
Fajlagos étlagér: 520 824 Ft/m?
Ingatian becsiitt placi értéle: 15624 720 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 15 620 000 Ft
Osszehasoniitd adatok lefrésa:
1. adat: Orczynegyed, elsé emeleat], komfortos, kBzepes dllapotyl, 1 szobids, belsé udvari
tajolési lakas, ingatlan.com /28750925
2. adat: Magdolinanegyed, elsé emeletl, komfortos, dtlagos dllapoty, 1 szobds, részben
galériazott lakds, ingatlan.com/27883868
3. adat: Orczynegyed, féldszinti, kamfortos, dtlagos allapotd, 1 szobds, belsd udvari tdjoldsa
lakds, ingatian.com/28162553
4. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, komfortos, tlagos altapotd, 1 szobés lakas,
ingatlan.com/28446737
5. adat: Drczynegyed, thldszinti, komfortos, ttagos dllapotd, 1 szobas, belsd udvari lakds,
cserdlt ablakokkal, ingatlan.com /28553714
Az ingatlan piaci Bsszehasoniitd modszarrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):
15620 000 Ft
azaz Tizenotmillid-hatszézhvisrerer- Ft.
8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mbdszerrel
Adatok ériékelt ingatlan| Osszehasonlité | Osszehasonlité | Bsszehasoniitd
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Prater utca 69. 3, Ké!\\:’;i:iak:;;’ls. aé:::;si;::‘:ca c;\ﬁir;:e:gr;ed
amelet 26.
ingatlan megnevezése; Sroldakds lakds lakds lakds
hasznosithaté teriilet (m?): 30 30 25 26
kinalati dij / szerz. bédeti dij {Ft/hé): 125000 a5 000 100 GO0
kindlat / szerz8dés ideje {év, ho): 2019 2018 2019
kinalat/eftelt id8 miatti korrekcis: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé): 3 750 3420 3462
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% -3% -2%
eltérd mlszaki allapot, felszereltség -10% -5% -5%
keriileten belilli ethelyezkedés 0% -5% -5%
épiileten beliili elhelyerkedés 0% 5% 0%
Osszes korrekeié: -10% -8% ~12%
Kerrigélt fajlagos alapar: 3375 Ft/m2/hé | 3 164 Fi/m2/hé | 3046 Ft/m2fhi
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 195 Ft/m2/hd

Osszehasonlits odatok leirdsa:

Er
H

g;
rﬁ'*lm‘
ﬁl,'. w

1 adat: Magdolnanegyed, elsé emeleti, feltjitott allapotd, komfortos, 1 szobds,
uicafronti tajolasu lakés, ingatian.com/24638613
2. adat; Csarnoknegyed, foldszinti, dtlagos dllapota, komfortos, 1 szobds lakas,
ingatlan.com/28836092
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobas, komfortos, atlagos-j¢ allapott lakas,
ingatlan.com/23909159
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 195 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: D%
Figyelembe vehet éves bevétel: 1035180 Ft
Kbitsépek:
Feldjitdst alap: 5% 51759 Rt
Igazgatdsi koltségek: 2% 20704 F1
Egyéb kolrsdgek: 5% 51759 Ft
Kdaltségek dsszesen: 124 222 £t
Eredmény:
Eves (zemi eredmény; 910 958 Ft
Tikésitési rata (szdmitas 6. old.}: 6,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 14 010 6060 Ft
Ingatlan hozamszéamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
14010000 R
azaz Tizennégymillid-tizezer- Ft ,
9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint 8 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitas thkrdzl leginkabb a plac
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadédsa kismértékben jelfemzé, szonban jd mutatja a bérbe adhatdsagot
és ar (zleti lehetfiségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott riék a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi médszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piact értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szdmitott érték | Suly [Suiyvozott érték
Az alkalmazott médsrerek 7] %] [Ft]
ingatlan értéke piaci bsszehasonlité modszerrel: 15620000 Fy 100%| 15620000Ft
Ingatlan értéke koltségalapi madszerrel: OFt 0% ort
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel; 14 010 00O Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett ériéke: 15 620 600 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
15 620000 Ft

azaz, Tizendtmilli6-hatszdzhiszezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian éridkeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomkeépes és tehermentes ingatlannak tulajdonjopa kerll
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmadnyozdsan tilmenden jogi természet( vizsgdlatot {(jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem veégeztilnk. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetii korldtozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzeticken tllmenden nincs tudomdsunk, és ezér feleifsséget nem villalunk;

-~ ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jBvébeni hasznositdsaval
dsszefligpéshen a helyi &5 orszdgos hatdségoktd] és egyéb szervezetektd!, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jévahagyds és fethatalmazas rendelkezésre all, Hietve ezek beszerezhetdk, vagy meguijithaték;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel§jének szdbeli tajékortatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelthetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre é&rtalmas anyagok jeleniéte sth.) nem wvallalunk
felelGsseget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettségeket,
feltételentitk, hogy a tulajdonjog epy esetleges dtruhdzasdnak idSpontidban az ingatlan haszndlatdval
kbzvetlentll Bsszefiged tartozas (kozlzemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziiksdpes épiiletgépésiet
berendezések és felszerelések ériéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdgeal nem prognosztizalhato valtozédsai
modosithatjak, flletve érvénytefenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kiriimeényekben bealld lényeges véltozas esetén szikséges a megadott
érték feltilvizsgalata;

- nem vallalunk felel8sséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjak haszndlhatosagat, azonhan az értékelés forduldnapjdn nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el8z8ekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal térténd felhaszndlas esetén érvényesek.

10, oidat
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piact viszonyok tanulmanyozésa utdn, valamint az értékelési

szamitdsok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

{ngatlan cime: 1083 Budapest, Préter utca 69, 3. emelet 26,

ingatlan piact forgalmi érteke: 15 620000 Ft

azaz  Tieendtmillid-hatszdzhiiszezer- F .

A fentl ériék per-, Igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja + 2018, februar 27.
Szakvélemény érvényessége : 18D nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, marcius 19,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY{TVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTS! FELADAT)

2, SZAKERTG) VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYH.VANTARTAS SZERINT ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapltd okirat {részlet)

tngatianra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzéides

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

BROOBRBOR
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Nem hiteles tulajdom lap

Budeped Fivires Fermyhoataa ¥ Farvlen Hivarala
Bulipes, X, Bodafisn ut 39 131 913udapest, B2 415

MNewt hiteles wingdoni bap - Teljor masalat

Megrendeld: ssarmi 40

hi%.
PUDAFRBT ¥VIIL. XEK.

Balternlet RELIE/L/R/25 helyraizd szam

CHUOAB L6984/ 281 8

2%

Nem hiteles tulajdoni lap

Cildaiz e

1UBEI BUDAFEST VWIII KIR.  Frater uboa §F. 3. eweler. ajbd: B
IRESYZ
. AT eypdn ondlle icgsklan adatai:
nEGLETET AT teruolet  suobdh ssana ezimel hanyac
me egészs fel
ocrohlaliaz 34 I 215710008

Biyeqyméd hatarezat: IWIIRGILAD0UISLY L20Y

1. kadegynd hatavszab: IRTRLOSLS2603/Q% 17 3%

Tarzasgha

Az slapito okivab zuwrin: hottatarkove mellekaelyigwgek .

"Fzlulvisegalat ababy”

toiaxoni fofta

& 7

e

tuiajden: hinyad. 171
bejzayzé hatdrezat, iriezésni idd-

NITIL kv %

PR

Tegoam: FFRT L el M

Jegoim: arscst: falwicel

seqgéllis. tulajdonos

nmev  BUDRSEST JIEBEEPVAGOIY Surom@NyIAT

cam  LURZ BUDAFEST WITTI KNER. Bavess wutoa 55 -7

NDRESZ

PN ERAVE I S

P
0. RES
nEM TARIALMAS BEJEGUREST
TULATUOM LAP VEQE
P

£ 3

10 hireles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

OV

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap
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1083 Budapest, Préter utca 69. 3. emelet 26.

Top N A

e adhiT

fo
e 1
i

H S
Lo
[y
[ £
Lo
i
Ll
L
o
oY ,,
LETI S
T
F o
£

0oy

N

U oegs

A

T o
N

NPT




DN

m—.—“—l—l—l—-—lﬂl d EH 3 B NEEEEN

LK AT

T

@ 4.05 fooe .. ; ’
H ] 2 H (R
konyin . 4 Wi prwted 23 i [ —
! T.7imC - : ' : i 730 nt
b _. : . 1
@ ® {
- HOrAS i )
A CALCLI WY N { L "FE',, I'E.g‘m‘
- T o PR ! e
@ :I-’Ssrvf \ Qh'\fﬂﬂﬂt 24 — i enele %’%“‘7‘" % N .
’\ (l 7 082 . HE L & %,‘ -" A l‘ I .
\ lierpet aﬁv - i
B NI engier 250 1 -
sy g 1 |l @ o vr @
18Py " ‘ |
| ! hall
@ \ @ oot kon hn
= o yraly G0 1 Mool Vo Ry o 3,632
g ANE N Kanyh \ g e ko. jB.40m2
)" (s A | R XA > 1
-@-- etdanon @ 7 89z i 2 03 09 -—
12.53n2 '“'"_/ ha <at ) ‘ L = (e _—
i -ranﬁ 4 . Q§ H - = . =
Furak - —
v |y dl—o =7 X- @) @
e 2
C o @ 3_ szoka NA szoba
= <. szoba " 19.44m2 20.45m2
- 1A 21.49m2
f‘ H z k
szo03 o sa09s .36
25 65mE szobo 22.19me 560
21.9%m2 3,98 )
al A )
a7 i J -
509 A i
A 0
[}
v, RUBOVEZRY QYOROY > i
TR 1F] c
’H':%-II!H-H; ‘(\ -
Kinsiurtiy N T Y™
Vlros ¥ X7 5.
(-] Vgl gl BN
Bp. VIIL ker., Priter uico 69 36il6
lnrgr wrwtaring

1. emeleti aldpro )z

M=1:100

[ymerery

Fombrl

-1-‘-')-1./'?“' T
Derczy Atwa | 2003 97. 09,




‘Budapest VIII. keriilet

Jozsefudrasi Onkormdnyzal

Tdrsashdztulajdont alapito okirat

Budapest, VIII. ker, Prater utca 69.

L Altalénos rendelkezések

A Budapest Foviros Jozsefvérosi (nkerményzat megbizasabol a Jozsefvirosi Vagyonkezeld
Kift. (1084 Budapest, Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvéntartasban Budapest, VIIL ker,, 36116 hrsz.
alatt szerepld, természetben Budapest, VIIL ker., Préter utca 69.. szdm alatti, a helyi
ankormanyzat tulajdonét képezd hézingatlant - az 1993, évi LXXVIIL sz. it. ill. az azt médosité
1994. évi XVIL sz, It. és a 29/2000 (VI 14.) Snkorményzati rendelet alapjan ~ a jelen alapitd
okiratban, tovibbd a térsashazakedl széld 1997, évi CLVIL sz, térvényben és a mellékelt

alaprajzokban foglaltaknak megfelelden tirsashdzza alakitja At

A tarsashdz neve;

Budapest VIII. keriilet, Priter utcq 69. Tdrsashdz.

11 A kizds és kiilon tulnjdon

az ingatlanrészek elhatdrolésa és meghatirozasa

A.) Kozis tulajdond ingatianrészek:

1. A tulajdonostirsak kozos tulajdondban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a milszaki leirdsban koriilirt

L teick: 565 m’
Pince:
1L lépcsdhaz: 7,62 m’°
I, Térolé: 6,49 m*
IV, Tarolo: 38,31 m’ oY
V. Tarolé: 10,75 m? py, T v GRS
VI Térolé: 24,44 m* - ,\_L." S w e
VII. Tarold: 27,85 m° g 2 Ty
VIIL Térolé: 63,21 m’
&
X N
Budapest VI, ker., Prdter utca 69.. 2. oldal



. Budapest V1L, keriiler Jérsefvirosi Onkormdnyzat
Foldszint:
IX. Udvar: 88,65 m”
- X. lépcshiz: 7,62 m*
; X1 tépcsshaz: 18,74 m’
- X1l 16gakna: 0,80 m*
XIIL kapualj: 24,48 m*
7 XIV. kézds wo: 4,11 m?
. 1. emelet;
XV. lépcsihaz: 7,62 m*
. XV1. kozds we: 4,11 m?
" XVIL fuggtfolyosd: 26,49 m®
XVIL lépcsdhaz: 18,74 m*
1. emelet:
. XIX. lépesshdz: 7,62 m’
. XX kézos we: 4,1t m?
. XXI. figgdfolyosd: 26,49 m°
"~ XXl - lépcsdhaz 18,74 m*
- 111 emelet:
XX1i1, {épcsdhdz: 7,62 m*
. XXIv. kozds we: 4,11 m?
XXV, flipgéfolyosd: 76,49 m*
XXVL lépesthaz: 18,74 m*
\ Tetdtér:
- XXVH,  tetdién 385,80 m’
' XXVUL Az épiilet alapozasa, felmend falszerkezete, pillérek és kéménypillérek.
, KRXKIX. Fsodémszerkezetek, athidalasok és kivaltasok, figgéfolyosok szerkezete,
- lépesoszerkezetek.
T XXX. Az épiilet fedélszerkezete tetéhéjaldssal és a kapesolodo épiiletbadogos
" szerkezetiel
- XXXIL Hornlokzatok labazatképzéssel és a kapesolodo épiiletbadogos szerkezettel.
XXX Homlokzati nyilaszard szerkezetek, épiiletasztalos, épiiletlakatos &s
- ¢éniiletbadogos szerkezetek,
XXXUL  Kozos helyiségex nyilaszar6 szerkezetei, fal- és padloburkolata.
i XXXIV.  El§lépesdk, jardak.
XXXV, Vizvezeték-halézat az épiiletbe vald bekotésétd) a kitlon tulajdoni illetbségek
- becsatlakozd vezetékéig, a kozos hasznaiatu k)ejy;ségelgvémkea, felszerelési
targyai és szerelvényei, e I
. el SU5} £E T g k -
I ( (') - ( £ /
. 3
' \$ Budapest VIIL ker., Prdter utca 69.. 3. oldaj
y



Budapest VI, keriilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

XXXV Szennyviz-vezeték hatozat az épiiletbe vald bekétéséid! a kilon tulajdoni .
itletbségek becsatlakozd vezetékéig, a kozds haszndlatd helyiségek vezeréker.

XXXVIL  Elektromos haldzat az épilletbe tériénd becsatlakozastél a killén tulajdoni
illetdségek elektromos fogyasztasmérd drdiig, a kdzds hasznalad helyiségek
elektromos vezetékel, felszerelési targyai és szerelvényel.

XXXV  Gazbekdtés alap-, €s felszalld vezetékek a kiilon tulajdoni illetGségek gazmérd
oraiig, a kizos helyiségek glzvezeiékel és szerelvényel

2. A kozos tulajdon 10000/100600, azaz tizezer/tizezer hinyadbdl all.

A tarsashdzhoz $sszesen 33 db. killén tulajdomi ingatlan tartozik.

B) Kiilén tulajdomi ingatlanck

Az egyes tulajdonostarsak kiilén tulajdondba keritinek a kovetkezs, természetben megosztott
helyiség egyittesek azok tartozékaival, tovibba a kozos tulajdont ingatlanrészekbdl hozzajuk
lartozo tulajdoni illetdséggel egyiitl.

L. A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 1. szammal jelélt, Budapest
VUL ker, 36116/A/1 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL ker.,
Priter utca 69. pincében lévé raktir 1. jeli 71,24 m2 alapteriiletii nem lakas céljara
szolgaio helyiség, a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel és a koz8s tulajdonbdl 510/10000
hanyad.

Z. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 2. szdmmal jelolt, Budapest
VI ker, 36116/4/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIL ker,
Prater utca 69. pincében lévh raktar 2. jelll 35,08 m2 alapteriileti nem lakds céljara
szolgalé helyiség, a hozzé tartozd mellékhelyiségekkel és a k6z8s tulajdonbél 251/10000
hanyad.

3. A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti 2 terven 3. szammal jelolt, Budapest
VL ker, 36116/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIO ker,
Prater utca 69, foldszint 1. sz alatti 1+ 1/2 szobas 44,23 m’ alapteriiletil oroklakds, a
hozz4 lartozd mellékhelviséggel és a kiz6s tulajdonbdl 316/10000 hanyad,

4. A Budapest Fovéros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 4. szammal jelislt, Budapest
VIIL  ker, 36116/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI Kker.,
Prater utca 69. fSldszinten Mv§ iizlet 2. jeld 31,30 m2 alapteriletii nem lakas céljsra
szolgdld helyiség, a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel és a kizos tulajdonbsl 223/10000
hanyad.

in

A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkormanyzatot itleti a terven 5. szimmal jelolt, Budapest
VIIL  ker, 36116/A/5 hrsz. alatt felveti, természetben a Budapest VI ker,
Prater utea 69 fSldszinten 1év6 dzlet 1, jelt 52,28 m2 alapteriiletti nem lakas céljdra
szolgald helyiség, a hozzd tarozé mellékhelyiségekkel és a ko28s wlajdonbdl 373/10000
hanyad. et e ERGY
e, T VTR
SAUTR S I N
pda 400 0 T ey

T
N
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Jogsefvdrosi Onkormdnyzat

26. A Budapest Fovéaros Jozsefvirosi énkonnényzatot illeti a terven 26 szimmal jelsit,

27.

28.

29.

30.

3L

32

33

Budapest VIIL. ker., 36116/A/26 hrsz. alatt felvett, termeszctben a Budapest VII. ker,
Prater utca 69. IL emelet 23. sz, alatti | szobas, 29,06 m’ alapteriiletii sroklakas a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a k8z0s tulajdonbdl 208/10600 hanyad.

A Budapest Févaros Jézsefvérosi Onkormdnyzatot illeti a terven 27. szdmmal jeldl,
Budapest VHI. ker., 36116/A/27 hrsz. alatt felvett, tenncszexben a Budapest VII. ker,
Priter utea 69. I11. emelet 24. sz. alatti 2 szobds, 65,46 m* alapteriiletii 5roklakas a hozzé
tartozé mellékhelyiségekkel és a kiiz8s tulajdonbdl 467/10000 hanyad.

A Budapest Fdvéros Jozsefvirosi Onkormanyzatot illeti a terven 28. szémmal jelolt,
Budapest VIIL ker., 36116/A/28 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VI ker.,
Priter utez 69. ITL. emelet 25. alatti 2 szobis, 77,94 m® alapteritletti 6roklakds a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel €s a kGzds tulajdonbdl 560/10000 hinyad.

A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 29. szimmal jelslt,
Budapest VI ker., 36116/A/29 hrsz. alatt felvett, tenncszetben a Budapest VIIL ker,,
Prater utca 69. I11. emelet 26. sz. alatti 1 szobas, 29,76 m’ alapterttletti Srdklakds a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a k6zs tulajdonbol 215/10000 hanyad.

A Budapest Foviros Jozsefvirosi Onkorméanyzatot illeti a terven 30. szimmal jelolt,
Budapest VIl ker., 36116/A/30 hrsz. alalt felvett, termeszetben a Budapest VII. ker.,
Prater utca 69, X1 emelet 27.5z. alatti 1 szobas, 30,08 m? alapteriiletdi Sroklakds a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kozis tulajdonbol 215/10000 hanyad.

A Budapest Févdros Jozsefvarosi Onkormdnyzatot illeti a terven 31. szdmmal jelblt,
Budapest VIIL ker., 36116/A/31 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIIL ker.,
Priter utca 69. ITIL. emelet 28. alatti 1 szobés, 29,89 m’ alapteriiletii Sroklakés a hozza
tartoz6 meliékhelyiségekiel és a kézds tulajdonbdl 215/10000 hanyad.

A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 32, szdmmal jelsl,
Budapest VHI ker., 36116/A/32 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VI ker,
Priter utca 69. Ifl. emelet 29, sz, alatti 1 szobas, 27,96 w’ alapteritlet’ broklakds a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a kiizds tulajdonbol 201/10000 hanyad.

A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkormanyzatot illeti a terven 33. szdmmal jelsls,
Budapest VIIL ker., 36116/A/33 hrsz. alatt felvett, természctben a Budapest VII. ker.,
Priter utca 69. III. emelet 30. alatti 1 szobds, 43,26 m* alapteriletdt oroklakés a hozza
tartozd meliékhelyiségekkel és a k6285 tulajdonbdl 309/10000 hinyad.
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1083 Budapest, Prater utca 69. 3. emelet 26.
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CPR-VagyO nertékelo Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korat 69.
{70) 941-64-83

www.eriekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyitv.tart.sz,; CO0450/2010
tktatdszam; JGK-229

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Szerdahelyi utca 10. 2. emelet
11.

sz&m alatti

35140/0/A/37 hrsz-u

tdrsashazi lakas ingatlanrol

Budapest, 2019. marcius

Figgetien | Megbizhatd | Ertékmerd
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INGATLANFORGALMI STAKERTSH VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito 1 JGK-229

Keriileten belili elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 10. 2. emelet 11
Helyrajzi széma 1 35140/0/A/37

Ingatlan megnevezése : tdrsashazilakds

ingatlan jeleniegl hasznositdsa : lakas

Szobak szama ]

Komfortfokozat : komfort nélkiili

Az értékelés célia : {nkormanyzat dltall megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 25 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete ¢ 25m? Fajlagos m2 ar: 464 668 Ft/m?
Tarsashaz telek terlete : 878 m?

Eszmei hanyad : 142 J/ 10000

Belsé miiszaki dllapot ¢ felufitandd

MegkizelithetOsége 1 emeleti

Ertékelés atkalmazott modszere : piaci Dsszehasonlitd- és hozamalapld médszer

A Jozsefvirosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitisra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11620000 Ft
azaz Tizenegymillio-hatszazhiszezer- Ft.
melybd| a telek eszmei értéke: 2740 000 Ft

azaz Kettdmillio-hétszdznegyvenezer- Ft.
likviddcids erték a forgalmi érték 75%-a*: 8 720 000 Ft
azaz Nyolcmillié-hétszazhiszezer- Ft.

A placi érték per-, teher- és igénymentes dliapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megaliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa torvény alapjén
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvéiemény kizardlag a targyl ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasdra keészilt,

*A likviddcids érték 8 kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyerkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog D11 , tulajdonjog

Helyszini szemla/fordulénap iddpontja 1 2019, februdr 27.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgaiomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatoit példanyban. SpRAEYY ””e‘,’,i\
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Budapest, 2019, marcius 19, .
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam: 1398/2006,

10% Mx 21,
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NG ATLANFORGALML SIARERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Meghbizasi SzerzGdés szerint a jdzsefvdrosi Gazddlkodési Kdezpont Zrt, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendels, ingatlanforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatdrozta 3 megrendelésben rogzitett ingatian forgalmi {placi) értékét,
Az értékelds caljar Onkormanyzat altali megrendelés, értdkesitésher tHriénd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeiés sordn helyszini szemiére kerGilt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek 2z ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre 8li6, a mellékletben felsorolt és jelen értékelésher c¢satolt dokumentumok. Megfelelen
atkalmazasra ker{llgek a TEGOVA (EVS 2003-2018) iranvelvei és a tbbbsrirdsen mddositott 25/1997. (VL 1) PM

rendelet elirdsal,

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kdrmyezetét és
mis értékbefolyasold tényerfket megvizspattuk, Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvéreieket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény meliékietébe csatoltunk,

Helyszinl szemlén jeleniévik: ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti llapotot.

! rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan eime {tuldap szerinth: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 10, 2. emelet 11,
Tulajdont lap szerinti terlijete: 25,0 ?

Helyrajzi s2ama; 35140/0/A/37

ingatlan megneveiése: tarsashazi lakds

Ingatlan jeieniegi hasznositdsa: lakéas

Bejegyz0 hatdrozat: nincs bejegyiés

i rész:

Tulajdonviszony: VI, Kertilet] Onkorményzat 1/1
it rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Meglegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappat igazolhatoak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnvezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerlilet Magdolnanegyed keriietrészében, 8 Matyds tér kdzvetlen kirzelében,
Lkbzhenst telekteriletre épitett, uicafronti zartsord beépitésti tarsashdz madsodik emeletének belsd udvari
részén helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkotas a kizterlileten hétkdznaponkeént napkdzben parkolasi
dij megfizetése meliett jehetséges. Kornyezetében jellemafen utcafronti beépitést, belsd udvaros kialakitasg
hézak talathatdk,

Az ingatian infrastrukturdlis effdtottsdga vérosrészen belld jo, 200 méteren belli alapelldtast biztositd lizletek,
egészsegligyl intézmény, valaminl kbzlekedési csomépont elérhets. Tomegkdzlekedési eszkBedk a kornyéken 50
300 méterre elérhetdek.

Témegktzlekedést esikdzik:

Vitlamos Autdhusz [3 tTrotibusz [T} Metrofisidalatt 7 vasit

%, pidal

6



WNGATLAMFORGALMI 52 AKERTO VELEMENY

4.2, ingatlan dltaldnos jellemzdi

Az utcafronti zértsori beépitési, alagsor + félemelet + 3 emelet szintkialakitdsc épllet ar 1910-es évek elején
épiilt, kisméret) égetett tégia falazattal, acélgerendés porosisiiveg fodémmael, fa dcsszerkezetl, cseréppet héjalt
magas tetdvel. Ax értékelt ingatlan ar épilet 2. emeletén taldthato, bejérata a belsd udvari rész felfsi kiépitett
nyitott [épcsdhazon keres2tiil, a kézlekeds folyosdrol érhetd el,

Az éplilet utcafrontt homlokzatea & ldbazatnal cca. 50 cm magassigban m(ik8 burkolattal elldtott, felette az
alagsori és az elsd emeleti szinten kvéderezett, képoros vakolattal elldtott, egységes, megfeleld allapoty, az
elmalt idszakban nem részesiilt felujitdshan, A tetdszerkeret és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini
csapadékviz elvezetést. A bels§ homlokzat szintén felijitandd allapoty, a figgéfolyossk fém szerkezete
megfeleld allapoty, a grestap boritds egységes, jénak mondhaté.

A fakas bejarata OSB lappal fedett, biztonsagtechnikailag nem megfelels, cserére szorul. Az ingatian rendetkezik
kiépitett kozmithdlozatokkal, gz és vizdra megtalalthaté, a gdzors rendszerrd] lekdtve, vilanydra hianyzik, A
bejaraton belépve a mozaiklappal burkolt elétér konyhdba jutunk, vele szemben érhetd el a szoba, Hletve a
konyha jobb oldaldn a kamra {csatolt alaprajz}. A falszerkezet vakolata €s festése a lakds mindharom
helyiségében erdteliesen amortizdlt. Flitést és meleg-viz ellatast biztosité rendszer nem kigpitett, vizvételi
lehetdség csak a kenyhai esaphdl megoldott, firds, we nem kiépitett,

Epiifet:
Epiilet épitést éve: ~1910 .
Epiilet szintbeli kialakitasa: alagsor + félemelet + 3 emelet Miszaki dllapot
Alapozis, szigetelés: tagla savalapozas, nincs szigetelés feldjitandd
Figelieges teherhordd szerkezet; kisméret(i falazotégla faiszerkezet felujitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet; acélgerendds poroszsiiveg fodém atlagos
Tetdszerkezete: fs dcsszerkezetdi magastetd, cserép fedéssel atlagos
Epitiet homiokzata: vakolt kéiporos, részben kvdderezett feldjitandd
Ertékelt helyiségesoport: tdrsashdzi lakds
BelsS terek felilete: vakoit, festett feldjitandd
Belsd terek burkolata: mozaiklap, parketta feltiftando
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs
Vizes helyiség{ek) burkolata: nines
Kiils& nyilaszérdk: fa szerkezetli bejarat] ajtd, gerébtokos fa szerkezeti |feldjitands
ablak {1 db)
Bejdrati nyilas magassaga:
Atlagos belmagassaga: 32m magas
Belsd nyilaszardk: fa szerkezet( beléri ajto (2 db) feldjitandd
Flitési rendszer: nincs kiépitve feltjftando
Melegviz biztositasa: nings kiépitve felgjitandé
Meglévd kbzmui-kidiidsok: viz, vitlany, gaz, kbzcsatorna dtlagos
Meglévs kizmii mérddrak: gazéra (rendszerrd! lekdtve), vizdra Attagos
Felijitas éve:
Feldjitas targya:
ingatian miiszaki dllapota Gsszessépében: feltjtands
Megiegyrés:
4. oldai
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre alld adatok (az épllet épltés ideje, miszaki tervek,
terydokumentécidk) ellendrzésével kezdbdik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a tathatd tineteket
digitalisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait lefrtuk, lletve a lakdk véleményét (ha volt} kikértik.

Haxr:

A térsashdz horniokzata nem résresbit feldjitdsban az elmolt évtizedekben, dllapota kizepes. A labazati miiké
burkolat felett korabbi - talaj] menti dzasbsl adodd - vakolatpergés, foltosodas lathats, melyet néhény helyen
szakszerdtlenil javitortak.

Alhetét:

Az albetét falszerkezetén és padozatan jelentds szerkezeti hibdra utals jel nemn I8thatd, ugyanakkor teljes kérd
feldjitds szlkséges, a szemie idBpontidban nem elkalmas a lakhatdsi igények kielégitasére a (1672016, (1.10.) /
17/2016. {11.10.} Korm.r. szerint, nem rendelkezik flitéssel és meleg-viz elldtassal, nincs kiépitett fiirdé és we
lakason belix.

%

Bérloi megjegyiés:

!]

4.4, Helyiséglimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Neitd | Korrekeis | Hasznos
. elitér-kohvha mozaiklap vakolt, festett] 828 m?  100% 8,28 m*
Pwas kamra mozaiklap vakolt, festett] 147 m?*  100% 1,47 m?
; szoba szatagparketta festettf 1543m%]  100% 1541 m*
- mérést korrekeid D36 m*  100% -0,16 m?
D e Osszesen. 2500 m* 2500 m?
f Osszesen, kerekitve: 25 m? 25
! Megiepgyzés:

A hasznos alapterllet szdmitasandl a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait haszndliuk fel, melyet &
hetyszinen mérésekke! ellendriztink.

S‘.

-
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5. ERTEKELES
5.1. Ertdkelés modszere

Az értékbecslések a TEGOQVA dbmutaté elvei és moédszertani ajanldsai (EVS 2003-2018} szerint, a tobhszdr
modositott 25/1997. (Vill.1.} PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéh jogszabalyokban elbirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az ériékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakviélemeényben megjelend Meghizd személyes adatalt a
2011, évi OXU. torvény az informacids Snrendelkezési jogrol és az informéciostabadsagrol, tovabhd a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében toriénd
védelmérs| és az ityen adatok szabad dramldsardl, valamint a 55/46/EK Rendelet hatalyon kiviii helyezésérdl s261o
jogszabilycknak megfelelé modon kezeli,

Az értékelés modszerei két 16 kategdridba osrthaték: a piaci érték alapd és a kéltségalapi értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, @ forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kdzé sorethatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiiit Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelds
idéipontidhan egy vasarolni szandékoid és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeield marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintéen viselkedtek,
anéllkill, hogy kényszer alatt aiftak volna, (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén atapulé médszer

A madszer soran az ériékelendd ingatian elemei 8ssiehasonlitdsra kerlinek ax adott telepiilésen, vagy piac
krnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasindlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Mingi kizvetienebb ésszehasonlitésra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsériek, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hézak, lakdsok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapiaul rendszerint a kvetkez8 ténye28k szolgélnak:
- realizdlt Ugylet szerintl &r / kindliati ar

- grtékesitési id6pont

- ethalyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elldtottség

- méret, miszaki dilapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonid tipusd ingatianok addsvételi/kindlatt adatainak
felhaszndldasaval hatarozhaté meg.

A horamszdmitason alapuld értékelési modszer

A hozams:zémitdson alapulé értékelés az ingstlan jBvBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekéhen
felmerdid kiadasoknak a killénbségéht! (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jivedelmek jelengriéke.

A hozamszamitas lépéset Bsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovbbeni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

1. lvéheni pénzfolyamok feldllitdsa hasinalati modonként,

dgazati kockazaty+helyi kbrayezeti adotiségokrkamatiab kockazat miatti kockazat.
2.5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2015, 1. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességpel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmarzék,

6. oldal
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Kéltségalapd szd mitési modszere

A netto potidsi koitség elvl értékelés a vagyontargy értekét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt gjrasifallitasi
koltsépe alapjan adia meg, Az djraelallitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhaszndlddés, az
erkoicsi ériékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni 2 felépltményhez
tartozd foldteriilet értékét, Fpités alatt levd létesitmanynsl, kdrosodott létesitménynél, akart miitdrgynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaid, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt] mas mddszer nem all rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséher sziikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdiatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind & tdgabb, mind & sz(kebb kérnyezetben elvépzésre keriiltek. Az Ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezfdnie, hogy az adoit telepilés milyen szintl, mindségl elldtdst nyujt helyben és a
kirnyezetében )& lakossdg széméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyt lényeges formdjat, A bruttd helyettesitési (pdtiasil kditség
tartelmazza & vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzbkkel és funkcidval birg
1étesitmény jelenlegl megvaldsitdsaval kapesolatos valamennyl kézvetlen és [arulékos kaliségét.

A kdzvetlen kbltseg a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléallitdsi koltségének felel
meg. Azon éplietek, épitmények esetében, ahol a részietes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
vjraeléallitdsi értékeket a rendefkezésre &lld, vagy az adltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Meérndkt rode KRt dltal kiadott EpitSiparl Kbltségbecslést Sepédlet {EKS) 2018, évi egységdrai slapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd mdldsa miatti értékesdkkends. Harom fé eleme:

a.) fizikai romias,

b.} funkcionalis avulds és

¢.} kirnyezeti avulas, Az avulési elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romlasdt és & szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hétralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezs gazdasagilag hasznos teijes élettartamokat kell hasznalni;

- vérosi tégla épitletek 60-90 év,

- vairos, szerelt szerkezetid épiiletek 40-70 év,

- ¢csalddi haz jelleg(l épliletek 50-80 éy,

- Ipari és mezfigazdasagi épliletek 20-50 év.

b.j A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti, Ar ériékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszeri kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitrmény keptelen kielégiteni.

.} A kdrnyezeti avulds az ingatianon kividi kéridmények miatt 8ll ei8, mint a kereslet hidnya, a teriilet vaitozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nermzetgazdasagi kériimények.

Az avulds mértékeét a hdrom emlitett avulasi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei rtékének szimitdsa;

Kerlileten beldli elhelyezkedése; Magdoina negyed

Tarsashdz telek terliete: 878 m?

Eszme hényad: 142 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 1247 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen bellil; 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez6: 1.0

Telek eszrei értéke: 2740000 Ft , Kettdmillio-hétszaznegyvenerer Ft .

7. oidat
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozadsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelting. | OHadatl | OHadat 2. | OH adat 2, | OH adat 4. | OH adat 5.
1086 Budapes!, Vl‘iE. ker,
ingatian elhelyezkedése: Srerdahelyi utca S'Dxészegi Vt'tl. ker., Viil. ker., VI .ker., VI, k@f,,
10. 2. emelet 11, amt;i vtca | lujrautca | Orczynegyed | Kalvdriautca]  Orezy (it
megnevezése: tarsashazt lakas Jaids lakas lakas lakas Jakds
alapteriitet {m*): 25 25 26 27 26 28
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati &r / adésvéreli ar (Ft): 14 400 000 { 14 500 000 | 14 990 000 | 16 400 00D | 16 600 000
kindlat fadasvétel ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% ~10% -10% -10% ~10%
fajlagos atapar (Ft/m’): 518 400 501 923 499 667 567 692 533571
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 1% 1% 1% 2%
kerlleten beliili elhelyezkedés -3% 0% ~3% -3% -3%
éplieten beliili elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 5% 0% 59
Altalénos miiszaki dllapot -6% -6% -8% -6% -6%
eltérd felszereltség {fités, szoc.blokk) -5% 5% -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodadsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% C% 0%
cserélt homiokzatl nyitaszérdk % 0% 0% C% -3%
haz miszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Csszes korrekeld: -14% -11% -8% -14% -11%
Korrigdlt fajlagos alapér {Ft/m2}; 445 824 445221 459 693 491 054 477 346
Fajlagos dtiagér: 454 668 Ft/m*
Ingatlan becsiilt piaci értéka: 11616 700 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 11 620000 Ft
Jsszehasonlitd adatek leirdsa:
i. adat: Orczynegyed, elsé emeleti, komfortos, kzepes dllapoty, 1 szobéds, belsd udvari
tajolds takds, ingatlan.com/28750925
2. adat: Magdolnanegyed, alsd emeleti, kemfortos, atiagos allapoty, 1 szobés, részben
galéridzott lakas, ingatlan.com/27883868
3. adat: Orczynegyed, fldszinti, komfortos, atlagos dllapotd, 1 szobds, belsé udvart tijolisG
lakds, ingatlan.com/28162553
4, adat; QOrezynegyed, 3. emelet], komfartas, atlagos dllapotd, 1 szobds lzkas,
ingattan.com/28448737
5. adat: Orczynegyed, féldszinti, komfortos, stlagos &llapotl, 1 szobés, belss udvari lakés,
cserélt ablakakkal, ingatlan.com/28553714
Az ingatlan piaci 8sszehasonlité madszerre] meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
11 620000 Ft
azaz Tizenegymillid-hatszdzhiszezer- Ft .
8. cldal
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5.2.2. Horamszamitdson alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] &sszehasoniite Bsszehasonlité Gsszehasoniitd
adat 1. adat 2, adat 3.

1086 Budapest,

10, 2. ermaiet 11,
ingatian megnevezése; thrsashazi lakis lakas lakés lakas
hasznosithaté terlilet {(m?): 25 30 25 26
kinalati dij / szerz, bérleti dij (Ft/ho}): 125 D00 95 000 100 000
kinalat / szerz8dés ideje (év, hé): 2019 2018 2019
kinalat/eitelt id& miatti korrekeld: -10% ~-10% -10%
fajlagos alapdr ( Ft/m?/hé); 3750 3420 3 462
KORREXCIOK
eltérd alapteriiiet 3% 0% 1%
eltérd miszaki allapot, felszeretiség -15% -5% -5%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% -8% -10%
épiileten bellli elhelyezkedés 0% 5% 0%
Osstes korrekeid: -13% -8% -15%
Korrigdlt Tajlagos alapar; 3281Ft/m2/hd | 3 146 Ft/m2/he | 2 960 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 3 129 Fit{m2/hé

Osszehasontitd adotok leirdsa:

1. adat:

Magdolnanegyed, elsd emeleti, felijitott dllapotid, komfortos, 1 szobds,
utcafronti tajolésy lakds, ingatlan.com/24638613

2. adai: Csarnoknegyed, féldszinti, atlagos allapoti, komfortos, 1 szobds lakas,

ingatian.com/28836092
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobds, komfortos, dtlagos-jé Allapotd lakas,

ingatlan.com/23909159
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3125 Ft/m2/hé
Kihaszngltsag: S0%
Figyelembe vehetd éves bevétei: 844 830 Ft
Kdéitségek:
Felujitasi alap: 5% 42 242 Ft
igazgatdsi koliségek: 2% 16897 Ft
Egyéb koitségek: 5% 42 242 Ft
Koltségek Gsszesen: 101 380 Ft
Eredmény:
Eves izemi eradmény: 743 450 Ft
Tékasitési rata {szdmitds 6, old.): 6,5%
Tékésitett ériek, kerekitve: 11240000 Ft
ingatlan hozamszamitdson alapuld madszerrel meghatdrozott éridke [kerekitve):

11440000 Ft

azaz Tizenegymillio-négyszdznegyvenezer- Ft .
8, oidal
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. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A placi Gsszehasonditd médszert, mint 8 szémitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkabb a placi
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j&1 mutatia a bérbe adhatdsdgot
s az Uzleti lehetdsépeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebh,
pyakran alulértékelt drat mutat. A k6liségalapd madszer titkrdzi lagkevéshé az ingatlanck piaci erteéket, ezert ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

5 Szamitott érték | Suly | Sulyozott értdic
Az alkalmazott médszerek 7] [ %; ¥ .
ingatian értéke piaci osszehasonltd mbdszerrel: 11620000 F 100%; 11620000Ft
tngatian értéke kéltségalapd modszerrel: GFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapi modszerrel: 11 440 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egvertetett értéke: 11 620 000 Ft

Ingatian sgyertetett értéke {kerekitve):
11 620 000 Ft

azaz, Tzenegymillié-hatszdzhtiszezer Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezbket

szikséges figvelembe venni:

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

- &z atadott iratok tanulminyozdsdn tilmenSen jogi természetli vizsgalator (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végertiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vallalunk;

- ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdsdval

osszefilggisben a helyl és orszdgos hatdsdgoktd! és egyéb szervezeteki!, személyektdi valamennyi szitkséges
engedély, jévahagyds és felhatalmazds rendelkezésre dli, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok;
a szakvéleménvhen jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselfjének szobell té|ékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esatlegesen fenndtls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelepiéte stb) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt Ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettsépeket,
feltételeztitk, hogy a twiajdonjog egy esetleges atruhdzdsinak idopontidban az ingatlan hasznalatdval
kozvetleniil Bsszefiippd tartozas (kdziizemi dijak, sth.} nem 8l fenn;

- @ érték magaban foglalia az épliletek rendeltetésszeri hasznalatahoz szitkséges éplletgepésieti
berendezések as feiszerelések értéker;

- @ gazdasdgi, jogi feitételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossiggal nem prognosttizalhaté valtozasai
maodosithatjak, Hetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezérl a
vagyontargyak értékét befolydsoid kbridményekben bedlld lényeges valtozés esetén szilkséges a megadott
érték fellilvizsgdlata;

- nem valislunk felelfsséget olyan kbrilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatidk az ingatlan értékeét,
karlatozhatiak hasznalhatosdgdt, azonban az értékelés forduldnapidn nem slitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem hocsatotta rendetkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;

- az ditalunk meghatérozott értékek az eld28ekben vizolt feltételeken és alapelvekan alapuinak, &s csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendels altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

10, oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ériékelt ingatlanra vonatkezo dokumentumok és a plac viszonyok tenulményoziasa utdn, valamint az ériékelési
szamitasok alapjan az alébbiskat roguitiik:

ingatian time; 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 10, 2. emelet 11,

ingatian ptaci forgalmi érteéke; 11820000 Fr

azaz Tizenegymillid-hatszdzhiszezer- it

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett 3llapotra vonatkozik.

Srakvélemény forduldnapja + 2018, februar 27,
Szakvélemény érvényessége 3 180 nap
Forgalormképesség értékelése : forgalomképes

Budapsest, 2019, maércius 19.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

. MEGBIZAS {SZAKERTGH FELADAT)

. SZAKERTE VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT ALLAPCT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

WO~ ;o B W N e

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terképmadsolat mdsolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet}

ingatianra vonatkozo engadely (pl.: ép.eng.)
Adasveteli szerz8dés

ingatlan elhelvezkedését mutatd térkép

SROORROR

Fényképfelvételek
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