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I. Tényalias és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen eléterjesztésben a Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovibbiakban:
Onkormaényzat) tulajdondban allé iires lakdsok elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Lakasgazdalkodasi és Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkez6 igények alapjan dontott a
lakasok zarolasarol, figyelembe véve a Képvisel6-testilet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatarozatiban
elfogadott, Budapest Févéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzatanak gazdasagi programjat és a
kézep- és hosszu tdvi vagyongazdalkodasi tervében foglaltakat, mely iranyelvek a kovetkezdket
rogzitik:

,-Kozéptavi terv: Az dnkormanyzat vagyongazdalkodasi tervének kézéptavi feladata:

« a lakas-allomany darabszaménak és Osszetételének optimalis szintre hozasa érdekében az
onkorményzat folytassa iires lakas drverési tevékenységét, és Iehetdség szerint 6 arverést tartson egy
évben, arverésenként atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

+ lakdsgazdalkodas kérében megnyild kotelezd és napi feladatok ellatdsdra felhaszndlni nem kivant
Snkormanyzati tulajdonban 1évé iires lakasok koziil maximum 60 db tarsashézi épiiletben 1€vé lakas
keriiljon évente elidegenitésre.”

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

A versenyeztetési eljarasok kozil az dires lakasokra az arverés megtartasat tartjuk a
legcélravezetdbbnek, mivel az elmult évek tapasztalatai alapjdn az arveréseken elért vételarak
magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba az ingatlanok
értékesiteésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredmeénytelendl zarulnak, azaz altaldban
nincs jelentkezé az eljarasok nehézsége és id6beli elhtizodasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIIL. kerilet, Fecske utca 14. 1. emelet 7. szam alatti, 34992/0/A/8 hrsz.-u,
26 m? alapterilet(i, 1 szobas, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 9.280.000 Ft (356.923 Ft/m%)
a CPR-Vagyonériékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. méjus 24. napjan készitett értékbecslés
alapjan, melyet Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd 2019. november 21-én aktualizalt. A lakas likvid
forgalmi értéke 9.840.000 Ft (378.462 Ft/m®). Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as



években épiilt téglaszerkezetli, lift nélkiili hazban helyezkedik el. Bejarata a nyitott kozlekedd
folyosordl nyilik, alatta a fiiggdfolyoséd aladicolt. A lakéas belmagassiga 3,50 m, cementlappal
burkolt konyhara, parkettazott szobara ¢s zuhanyzora tagolt, WC nincs. Fiitését gazkonvektor, a
meleg vizet kéményes atfolyés gaz vizmelegitd biztositja. Osszességében az ingatlan allapota
felujitast igényel.

A Budapest VHI. keriilet, Dobozi uteca 7-9. 1. emelet 13. szdm alatti, 35381/0/A/23 hrsz.-u,
26 m? alapteriiletil, 1 szobds, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 8.630.000 Ft (331.923 Ft/m )
a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. majus 29. napjan készitett értékbecslés
alapjan, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté 2019. november 21-én aktualizalt. A lakas likvid
forgalmi értéke 9.760.000 Ft (375.385 Ft/m?). A lakas a Magdolna negyedben, egy 1900-as évek
elején épiilt lift nélkiili haz 1. emeletén helyezkedik el, a nyitott fiiggdfolyosord! kozelithetd meg.
Belmagassiga 3,75 m, bejarati aitaja raccsal védett. A konyhaval egy légtérben WC keriilt
kialakitasra, felette bedzds nyomai latszanak. Az eredeti alaprajztdl eltérben a levalasztott
fiird6szoba valaszfala elébbre lett hozva, amihez kibontottak az eredeti valaszfalat és a teherhordo
szerkezetet egy gerenda aldtamasztasaval kivaltottdk, amely statikailag nem megfelel, mert a
konyhaban felépitett kisméretd galéria tartja a kivaltd oszlopot. A flirddszobdban a csempék
toredezettek, a mosdotal és a cstvek le vannak szerelve, csakligy, mint a gaztizhely. A szobaban
galéria lett kiépitve, amihez itt is valaszfalat bontottak. A viz-, villany-, gézora kiépitett, a
vezetékek a falbol kidllnak. Osszességében az ingatlan milszaki allapota feldjitast igényel.

A Budapest VIIL keriilet, Dioszegi Sdmuel utca 44/A. TV. emelet 74. szam alatti, 36018/0/A/77
hrsz.-1, 26 m2 alapteriileti, 1 szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 9.740.000 Ft
(374.615 Ft/m*) a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. jinius 3. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fliggetien szakerto 2019, november 21-én aktualizalt. A
lakas likvid forgalmi értéke 10.224.000 Ft (393.231 Ft/m®). Az ingatlan az Orczy negyedben, egy
1900-as évek elején épiilt lift nélkili haz 4. emeletén helyezkedik el, a nyitott fiiggdfolyosorol
kozelithetd meg. Kiépitett viz-, csatorna-, gaz ¢s elektromos koézmiihalozattal rendelkezik, a
hitelesitett kdzmimérok a bejarat két oldalan talalhatok. A vizvétel a bejarat melletti falikatrol
lehetséges. Fiirdd és WC nincs. A falak rossz alapotak, beazasbdl fakadoan foltosak, salétromosak.
Belmagassaga 3,35 m. Osszességében az ingatlan allapota feltjitands.

A Budapest VI, keriilet, Szerdahelyi utca 16. I1. emelet 21. szam alatti, 35137/0/A/35 hrsz.-u,
28 m? alapteriilet(i, 1 szobds, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 9.200.000 Ft (328.571
Ft/m”) a CPR-Vagvonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. junius 20. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd 2019. november 21-én aktualizalt. A
lakas likvid forgalmi értéke 10.200.000 Ft (364.286 Ft/m?). Az ingatlan a Magdolna negyedben,
egy 1900-as évek elején épiilt lift nélkili haz 2. emeletén helyezkedik el, a nyitott fiiggéfolyosorol
kézelithetd meg. Kiépitett kézmiihalozattal rendelkezik, de mér6ordk nincsenek. Bejarati ajtajanal
dzas miatt jelentds vakolatomlas lathaté. Falai festettek, csempézettek, a szoba padozata parketta.
Firdd és WC nincs, a vizvételi lehetséget a bejarati ajto melletti falikat biztositja. Osszességében
az ingatlan teljes felijitast igényel.

A Budapest VIII Kkeriilet, Jozsef krt. 15. IL. emelet 21/A. szam alatti, 36412/2/A/24 hrsz -0,
7 m? alapteriiletil, félszobas szlikséglakas likvid forgalmi értéke 4.000.000 Ft (571.428 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. majus 28. napjan keszitett értékbecslés
alapjan, melyet Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto 2019. november 21-én aktualizalt. A lakas likvid
forgalmi értéke 3.768.000 Ft (538.286 Ft/m?). Az ingatlan a Palotanegyedben, egy 1886-ban épiilt
hazban talalhatd, a hatsd lépcsbhaz mellett. A fiiggdfolyosordl ©Onalléan megkozelithetd.
Egylégterti, belmagassaga 3,84 m. Onallo rendeltetési egységekkel nem rendelkezik. Osszességében
az ingatlan muszaki allapota teljes felujitast igényel.

A Budapest VIII. keriilet, Biré Lajos utca 50-52. pinceszint 2. szdm alatti, 38584/0/A/2 hrsz.-u,
34 m? alapterlilet, 1 szobas komfort nélkili lakds likvid forgalmi értéke 8.590.000 Ft
(252.647 Ft/m°) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2019. szeptember 11. napjdn



készitett és fuggetlen szakértdé (Bartfai Lészlo) éltal 2019. szeptember 17-én jovdhagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Tisztviselotelepen, az 1910-es években épiilt haz pinceszintjén
helyezkedik el, a belsd kizlekedon keresztiil megkozelithetd. Belmagassaga 2,80 m, 3 helyiségbél
all, WC ¢és fiirddszoba nincs kiépitve. Viz, gz nincs a lakdsban, villanyora van, de szolgaltatas
nincs. Fiitése egy kéményre kotott kalyhaval megoldott. Allapota romos, dohos, felazott, vizes,
lakhatatlan. Osszességében az ingatlan erésen amortizalt, jelent6s felujitast igényel.

- A Budapest VHI. keriilet, Didszegi Samuel utca 12. II. emelet 13. szam alatti, 35976/0/A/37
hrsz.-u, 15 m2 alapteriiletli, félszobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 5.920.000 Ft
(394.666 Ft/m”) a Grifton Property Kft. (Torony1 Ferenc) 4ltal 2019. oktober 10. napjan készitett és
Bartfai Laszl6 fliggetlen szakértd altal 2019. oktéber 22-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan az Orczy negyedben, egy 1900-as években épiilt lift nélkiili haz 2. emeletén helyezkedik el,
a figgtfolyosordl kozelithetd meg. Villany, viz és csatorna kézmiivel rendelkezik. Belmagassaga
2,7 m, félszobara, konyhara €s fiirdészobéra osztott. Ajtaja és ablaka fa szerkezeti, rossz allapotu.
Padozata beton, jarolap, parketta, falai vakoltak, festettek, csempézettek. A firdSszoba falat
kibontottak a szomszéd lakds felé, jelenleg falappal van lezarva. Gépészeti berendezés és héleadd
nincs. Osszességében az ingatlan rossz miiszaki allapoty.

- A Budapest VIII. Keriilet, Leonardo da Vinci utca 2/B. féldszint 6. szam alatti, 35722/0/A/6
hrsz.-u, 24 m? alapteriiletli, 1 szobas, komfort nélkilli lakés likvid forgalmi értéke 10.990.000 Ft
(457.916 Ft/m”) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. oktéber 10. napjan készitett és
Bértfai Laszl6 fliggetlen szakért$ dital 2019. oktdber 22-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan a Szigony negyedben, egy 1900-as évek elején épiilt haz foldszintjén helyezkedik el.
Villany, viz és csatorna kozmiivel rendelkezik. Belmagassaga 3,8 m, elészobara, konyhara és
szobdra osztott. Ajtaja és ablaka fa szerkezetll, rossz allapotd. Padozata beton és parketta, falai
vakoltak, festettek, részben csempézettek, tobb helyen vizesedés, beazas, vakolatlevalas lathato.
Gépészeti berendezés és holeadd nincs. Osszességében az ingatlan rossz miiszaki allapoti.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szamt mellékletben taldlhatoak. A
tablazatban foglalt kozos kdltségek és a bérbeadas esetén varhato koltségelvi bérleti dij alapjan
megallapithatd, hogy az ingatlanok jelenlegi &llapotukban torténd bérbeaddsa esetén a koltségelvii
bérleti dij nem haladja meg a koz0s koltség Osszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkorményzat
kiadésaitél. Az Onkorményzat veszteségét tovabb novelnék a lakdsok sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitas atjan torténd felvjitisa.

Az Osszes ingatlan eset¢ben megvizsgélasra kerillt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Keépviseld-testiilet kijelSlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakdsok elidegenitésérdl sz6l6 35/2016. (XI1.08.) dnkormanyzati
rendeletben meghatarozott elidegenitést kizaré feltételek nem alinak fenn.

Az ingatlanok koziil a Dobozi utca 7-9., és a Szerdahelyi utca 16. szam alatti lakdsok HVT II-V.
terilleten, a Jozsef krt. 15. szdm alatti lakds HVT IlI. teriileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. allaspontja
szerint az elidegenitésnek nincs akadalya.

Az Onkormanyzat a Képviselé-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szam1 hatrozataval elfogadott gazdasagi
programban azt tiizte ki célul, hogy a lakasallomany dsszetétele racionalizalasra keriiljon, a kis szamu
Onkormdnyzati albetéteket tartalmazé tarsashazakban az Onkormanyzat tovébb csdkkentse,
megsziintesse a tulajdonat.

A fentiek alapjan javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus drverésen torténd értékesitését. A
versenyeztetési eljaras lebonyolitdsa a Dante International Kift. altal iizemeltetett VATERA
elektronikus feliileten torténik. Az arverési rendszer alkalmazdsa regisztracidhoz kotétt, vagyis aki
részt kivan venni a licitalasban, annak elézetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell
leadnia, 3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajénlati biztositékként meg kell
fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at. A Bonyolito aital alkalmazandd elektronikus feliilet megfelel a
Képviselo-testiilet 45/2019. (11.21.) szamu hatrozataval elfogadott az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116
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ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak Atruhdzasara vonatkozd versenyeztetés szabalyaiban
(tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) az elektronikus feliilettel osszefliggésben meghatarozott
informatikai és egyéb, a nyilvanos arverés szabalyszerii lebonyolitisihoz sziikséges feltételeknek.

A jelen eldterjesztésben hivatkozott lakasok esetében a likvid forgalmi érték Osszegével megegyezd
kikialtdsi ar meghatarozasat javasoljuk.

Amennyiben a lakds vonatkozdsaban az els® arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megeldzéen az adott ingatlan drverésére senki nem regisztralt, ugy a masodik arverés
esetében a kikialtasi ar a megallapitott likvid forgalmi érték 75 %-a, a harmadik 4rverés esetében
ugyanezen feltételek fennalldsa esetén a kikialtasi r a megallapitott likvid forgalmi értek 50 %-a.

I1. A beterjesztés indoka
Az elbterjesztéssel kapesolatban a dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsdg jogosult.
IIL. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A déntés meghozatalaval az Onkormanyzat altal 2015. aprilis honapban elfogadott kdzép- és hosszu
tavi gazdasagi programban eldirt iranyelvek, az Onkorményzat kiadasainak csokkentése ¢s a
lakasallomany sszetételének és darabszamanak racionalizaldsa a cél.

A déntés elényos az Onkormanyzat szaméra, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas utjan évek
ota nem keriiltek hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a kozos koltség
és célbefizetés megfizetésére vonatkozd kotelezettség folyamatosan fenndll.

A dintés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi lgyletekbdl befolyd vételar az
Onkormanyzat kdltségvetési bevételeit noveli.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz610 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, 500 millio Ft
forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjoganak atruhdzésa esetében a tulajdonosi joggyakorlo a
Képviselo-testiilet Bizottsaga.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonaban allé lakasok elidegeniiésérdl szolo 35/2016.
(X11.08.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok elidegenitésének feltétele, hogy
az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag elidegenitésre kijeldlje.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés soran a vagyonigyleti
megbizott - bonyolité — a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorlo
nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol. :

A Versenyeztetési Szabdlyzat L fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjarol a Kiird
dént. A dontésben rendelkezni kell arrél, hogy a palyazatot megeldzi-e elémindsitd eljards, a palyazat
egy, vagy tébbfordulds, valamint arrdl, hogy kiiré a versenyeztetési eljarast elektronikus uton kivanja
lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat 1V. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjdn a kiird
dontése alapjan az Snkorményzat tulajdondban 1évé ingatlanok arverés tjan is értékesithetok.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjén: ,,A minimdlis kikidltasi 4r, ha a Kiiré magasabb
Gsszegrol nem dont

a.) lakas esetében

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

a.b.) masodik arverés esctében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
75 %-a, ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel6zoen
senki nem regisztralt,
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a.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid forgalmi érték
50 %-a, ha a masodik, vagy ezt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megelézden senki nem regisztralt,

¢.) amennyiben 0 arverés kiirasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
elsd, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevd nem kotétte meg az adasvételi szerzddést, a kikialtasi
ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjelolt ar.”

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérdl szold 35/2016.
(XIL 08.) dnkormanyzati rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre atadott Ures lakast a Budapest
Jozsetvarosi Onkormanyzat versenyeztetési szabdlyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz616 66/2012. (XIL. 13.) dnkorményzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha az Onkormanyzat
rendelete vagy a Képviseld-testlilet hatdrozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorldja
hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

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

...../2020. (1.23.) szami Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi bizottsagi
hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag Ggy dont, hogy

1. a Budapest, VIII. keriilet, Fecske utca 14. L. emelet 7. szam alatti, 34992/0/A/8 hrsz.-u,
26 m? alapteriilet(i, 1 szobas, félkomfortos lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 9.840.000 Ft 0sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t
a hatalyos jogszabélyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara,
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzo6dés megkstésére.

2. a Budapest VIIL. keriilet, Dobozi utca 7-9. I. emelet 13. szam alatti, 35381/0/A/23 hrsz.-1,
26 m? alapteriileti, 1 szobas, félkomfortos lakast a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 9.760.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuital felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t
a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus arverés lebonyolitaséra,
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

3. a Budapest VIIL keriilet, Didészegi Samuel utca 44/A. IV. emelet 74. szam alatti, 36018/0/A/77
hrsz.-u, 26 m? alapteriiletli, 1 szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 10.224.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzédés megkstésére.

4. a Budapest VIII keriilet, Szerdahelyi utca 16. II. emelet 21. szdm alatti, 35137/0/A/35 hrsz.-0,
28 m? alapteriiletl, 1 szobdas, komfort nélkiili lakas lakast a bérbeadasi dllomanybo! kivonja, a
kikialtasi arat 10.200.000 Ft osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkstésére,

5. a Budapest VIII. keriilet, Jozsef krt. 15. I1. emelet 21/A. szam alatti, 36412/2/A/24 hrsz.-0,
7 m? alapteriiletll, félszobds sziikséglakast a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi arat
3.768.000 Ft oOsszegben elfogadja, egyuottal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzédés megkotésére.

6. a Budapest VIII. keriilet, Biré Lajos utca 50-52, pinceszint 2. szam alatti, 38584/0/A/2 hrsz.-(,
34 m?* alaptertiletl 1 szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikiéltasi
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arat 8.590.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-
t a hatalyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvinos elektronikus drverés lebonyolitasara,
valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Diészegi Samuel utca 12. II. emelet 13. szdm alatti, 35976/0/A/37
hrsz.-0, 15 m? alapteriiletii, félszobds, komfort nélkili lakdst a bérbeadasi allomanybol kivonja, a
kikialtasi arat 5.920.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzodés megkdotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 2/B. féldszint 6. szam alatti, 35722/0/A/6
hrsz.-4, 24 m? alapteriiletli, I szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybél kivonja, a
kikialtasi arat 10.990.000 Ft dsszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2020. aprilis 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elSterjesztés eldkészitdjének javaslata a kdzzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2020. januar 15.
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1. szamu melléklet

Vinci u. 2B. f5z.6.

rendelet | 6nkor- |
. o . , . . R Onkor-
java- | likvid oy - arve- szerinti | manyz .
. értékbecs- kiiziis . I . mainy-
ingatlan | solt for- | forgal- | . . . . .. résen | koltségel ati :
, alap- ; o ar . . iiresedés 1és/aktuali - kolt- . g . zati
cim hrsz. . tipusa | kikial- | galmi | mi . g vizora . meg- | vit lakds | tulajd .
teriilet ., > . dituma zalas ség . oy gr s tulaj-
tasi ar | érték | érték . . hir- bérleti oni
datoma Ft/ho re . don db
(eFD) (eFt) detve dij hdnya szém
(Ft/hé) | d (%)
Fecske u. 14. ) , :
[ 34992/0/A/8 | 26 m lakas 9.840 | 9.840 | 12.2300 | 2019.02.07 | 2019.1121 | nines | 29.176 | - 7494 | 60,98 9/17
?Z‘;’;;‘;tf; 79 | 3sagioram3 | 26m® | lakas 9760 | 9.760 | 12.200 | 2018.02.13 | 2019.11.21 | van | 3.780 ; 3.675 | 33,03  17/53
Di6szegi 5. u. 36018/0/A777 | 26 m® | lakds | 10.224 | 10.224 | 12780 | 2015.02.10 | 2019.11.21 | van | 6.760 | - 3207 | 3041| 28/87
44/A. TV, em. 74.
ffifgﬁ‘::?lu' 16. | 3s137/0a35 | 28m? | lakés | 10.200 | 10.200 | 12.750 | 2013.07.25 | 20191121 | van | 7.236 | - 3870 | 21,191  10/58
Jozsef kit 13. | seaizpiaima | 7m® | lakas | 3768 | 3768 | 4710 | 2017.06.27 | 20191121 | nincs | 3480 | - 1243 151|237
I1. emelet 21/A.
Biro Lajos u. 50- | joscioman | 34m’ | lakés | 8$.590 | $.500 | 11.450 | 2019.01.25 | 2019.09.11 | nines | 11.968 | - 4980 | 1270 2410
52. pinceszint 2.
pioszegt 5.0 12 3s760ia7 | 15w’ | lakas | 5920 | 5920 | 8460 | 20160606 | 2019.10.10 | mines | 7350 | - 1687 | 2344 | 838
Leonardo da 3520046 | 24m’ | lakas | 10,990 | 10.990 | 15.700 | 2019.08.09 | 2019.10.10 | nincs | 12240 | - 5243 | 37,73 | 11725







Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires lakas

Az ingatian cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VII1. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Fecske u. 14. 1/7.
HRSZ: 34992/0/A/8

Az eredeti értékbecslés adatai;

Készitette: CPR Vagyonértékeld Kit.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 446.339 Ft/m"

Az ingatlan forgalmi ért¢ke: 11.606.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: | 9.280.000 Ft

Datuma: 2019.05.24.
Jovéhagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.05.31,

Tulajdenviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
nincs

| Ertékeléss forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizslas érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalas;
-G
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | .. ATH M- Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke:
Likvid forgalmi érték:

Likvid fajlagos forgalmi érték:

.............................

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki dllapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes,

Budapest, 2019. november
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Igazsagligyt Ingatlanforgalmi Szakérto
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CPR~VagyO nértékels Kft. H-1085 Budapest

Jozsef k&rut 69,

(70) 941-64-93
www.ertekbecsiesek.com
info@ertekbecdesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-842852
Adbsz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; CO0450/2010
tktatoszdm: JGK-292

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Fecske utca. 14. 1. em. 7.

szam alatti

34992/0/A/8 hrsz-y

lakds ingatianrol

Budapest, 2019, majus

Fiiggetien | Megbizhatd | Ertékmérs



INGATLANFORGALM! SIAKERTO! VELEMENY

Megrendeald azonositéd
Kerllieten beliili elhelyezkedése
Ingatian cime {tul.lap szering)
Helyrajzi széma

ingatian megnevezése

ingatlan jelenlegi hasznositdsa
Srobdk szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

ERTEKELESI BIZONYITVANY

» JOK-292

. Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Fecske utca. 14. . em. 7.
1 34892/0/A/8

: Jakas

nincs hasznositva

H
: féikomfortos

: Onkormdnyzat ditall megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret 1 26m?

Helyiségcsoport redukait alapterillete : 28m? Fajiegos m2 dr: 446 339 Ft/m?
Tarsashdz telek terliete : 298 m?*

Eszmei hdnyad T 521 /10000

Belsé mdiszaki dllapot : felifitando

Megkbzelithetdsége : emelet}

Ertékelés alkalmazott modszere 1 piad 8sszehasonlitd- és hozamalapl mddszer

A bsefvérosi Garddlkodasi Kdzpomt Zrt. {1082 Budapesi, Baross u, B63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyl Ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, a
helyszini bejdrds és az érteékelési szamitdsok atapjdn megdllapitdsra kerii, hogy az ingatfan

forgatrol értéke: 11 600 000 Ft
szaz Tizenegymilli-hatszazezer- Ft .
melyh6l a telek eszmel drtdke; 3420 000 Ft

azaz Harommitlio-négyszdzhuszezer- Ft.
likviddcids érték a forgaimi érték 80%-3*: 9 280 000 Ft
aza: Kilenemillid-kettdszdznyolcvanezer- Ft.,

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatérozdsra,

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

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizdrdlag a tdrgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozdsara készilt.

*A Hkvidacids érték a kényszerértékesités &s gyors efadds miatr valt szlikségessé, melyet az elhelyerkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett 5 forgalmi érték B0%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tutajdoni hanyad, srtékelt jog ;i1 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja » 2019, mijus 17.
Szakvélemény érvényessége ; 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

1

; 5”{ V’af}\; GnReTIeRLlG i/‘!

BELAT et

Lakatos Ferenc

ingatianvagyon-ertékeld
Nyilvantartdsi szdm: 1398/20086.

Készdit; 1 dh. eredeti nyomtatott példényban.

Budapest, 2019, majus 24,

2018 MAJ 31,

.
AN 2. oldai
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THGATLANMFORG AL S2ARERTS VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési SierzBdés szerint a Jgzsefvdrosi Gazdalkodéds! Kozpont Zrt. {1083 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tdrsesdgunk meghatdrozta 8 megrendeléshen rdgeitett ingatlan forgaimi (piaci) ériékét. Az
értékelds célja: Onkorményzat sltali megrendelés, értékesitésher t8rténd fethaszndidsra,

2. SZAKERTH VIZSGALAT MODSZERE

Az Ertékelés soran helyszini szemiére ker{dt sor, tovébhd megvizsgdldsra kerilitek az ingstlannal kapcesolatban
rendelkezésrs il6, & mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
aikalmazasra kerliltek a TEGOVA [EVS 2003-2018) iranyelvei s a tdbbszgrésen médositott 25/1997. {VHiL. 1.) PM
rendelet eléirésal.

A helyszini stemle sordn a s2dben forgs Ingatlan részletesen bejartuk, a2 ingatlan adottsagalt, kdrnyezetét és miés
srigkbefplydsold tényerdket megvizsgadituk. Az ingatian egyes részieteir@l fényképfeivéteieket készitettlink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértéi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévéi: ingatlanvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza sz ingatlan-nyilvéntartds szerinti dilapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tuliap s2erint}h 1084 Budapest, Fecske utta. 14 L em. 7,
Tulajdoni lap szerinti terileta: 26,0m?

Helyrajzi szdma: 34992/0/A/8

ingatian megnevezese, jakas

ingatlan jelenlegi hasznosjtédsa: nings hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.
i1, rész:

Tulajdonviszony: yill. Kerilleti Onkormanyzat 1/1

1, rész:

Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyiés

Megjegyzés: 4 jogok és tények csak naprakész tutajdoni Iappél fgarothatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kdrnyezete, elhelyezkeddse

Az ingatlan Budapest VIli, kerlilet, Csarnpk negyed kerlietrészében, a Deri Miksa utcs s a Bérkoesis utca kézstti
részen fekszik, @ Fecske utcdban, Az egyirdnyy utca burkolate aszfalt, behajtds a Jozsef utca feldl lehetséges, a
parkolds a kBzterlileten fizetfs. Kérnyezetdben jellernzden utcafronton &lld 3-4 emeletes térsashdzak spiltek, de
Ujabb épitésl tarsashazak is megtalalthatoak,

Az ingatlan infrastukturalis elidtottsdga vérosrészen belll j6, 200 méteren belid alapellatdst birtositd Galetek,
epésrséglgyl intéameény drhetd el TdmegkBzlekeddsi esik6z0k a kirnyéken 10-200 méterre elérhetdak.

Temegkdzickedesi eszkiiafk;

77 Vitimmos [} audbusz T rrotibusz {4} Metro/Feidalatt {1 vasit

3. pldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO: VELEMENY

4.2, Ingatien ditaidnos jellemzdi

A takdst magdha foglald éplilet az 1900-as években éplift, zdrtsord bedpitéssed, hagyomanyos t8gla szerkezettsd,
pince + fildszint + 2 emelet kialskitdssal, A lakds az elsd emeleten helyezkedik ei, a bejdrata a nyitott kdziekedd
folyosdrdl érhetd el, it nincs az épllatben.

Az albatét 3 helyiséges, egy konyhdbdl, egy szobabdl és egy zuhanyzobdl 81, utdbbi a konyhdbd! nyilik. We nem
ker(llt kidpitdsre, Az ablak hagyomanyos gerébtokos szerkezetl, amely utcafrontra néz, milszaki dllapota
feliiitands. A konyha cementlappal burkoll, a syoba parkettdzott, melyek régiek és kopottak. Az elsé emeleti
figgbfolyosd aldddcelt, a lakds bejdrati része alatt. 1 db gdzkonvektor biztositia a lakds fitését, amely kéményre
kitdte, kémeénybélelésrél nincs informdacis. A melegvizet kéményes stfolyds géz vizmelegitd adja.

A lakdshan gdz és villanydra van. Belmagassdg: 3,50 m

{sszeségében romos hdzhan [évl, feldiitandd-korszer(sitend Jakds.

Epllet:

Epiitet spitési éve;

cea, 1900

Epfilet szintbeli kialakitdsa:

pince, foldszint, 2 emelet

Miliszaki dllapot

Alapords, suigsetelés:

sdvalap, nincs szigetelés

feltjitandd

Flggdleges teherhordd szerkezet:

tépla

feltiitandd

Vizszintes teherhordo srerkezetl:

acélperenddk kiziitti téglzboltozat

felljitande

Tetdszerkezete:

fa desszerkezet, cserép héjazat

felujitando

Eptiet homiokzata:

& haz teljes homiokzatan nincs vakolat

feldjitands

Ertékelt helyiségcsoport:

lakas

Belsd terek feldiete:

festett, csempézett

felyjitands

Beisd terek burkolata:

parketts, cementlap

feldjitandé

Vizes helyiséglek) feliilete:

csempe

feltiitandd

Vizes helyiseglek) burkolata:

cementlap

feldjitando

Kiiis& nyildszardk:

récesal elidtott fa seerkeretl bejarat! ajtd, sik
fivegezéssel, gerébiokos dupiaszarnyl nyHaszardk

fatdjitandd

Atlagos belmagassaga:

3,50m

galéridzhatd

Belss nyildszdrak:

fa ajto, katedra! livegezésse!

feldjitandd

Fitési rendszer:

kéményre kdtitt gédzkonvektor

feldjitands

Melegviz biztositasa:

kémeénvyes atfolyods gdz vizmelegits

feliiitandd

Meglévd kBzm-kidlldsok:

villany-gdz-csatorna

feltjitandd

Megiévd kbzmd mérforak:

villany-gdz

feidjitandd

Felljitds éve:

Felojitas targya:

ingatlan miiszaki dllapota Bsszességében:

feltijitandé

Megjegyzés:

W kialakitdsaval a kamfortfoliozat mepgemethetd lenne.

i

4, oldai
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INGATLANFORGALNE STAKERTON VILEMENY

4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezds elfkészitése = rendelkezésre dl5 adatok {az épillet épités ideje, muiszaki tervek,
tecvdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszakl szemlét tartottunk és & lathatd tineteket
digitalisan rdgaitettik, és annak lehetséges okait feirtuk, illetve a lakok vélemény@t (ha volt} kikértli.

Haz:

ValGszinileg épftése Sta kemolvabb homlokzatfelljitds nem t5rtént az éplieten. A KUisé homiokzaton kiterjedt
vizelyezetés hibdbol adddd homlokzati fagykdr 1athatd, A idbazat! rész t8bb helyen vakolat hidnyos, mechanikai
sériliések nyomat léthatdak. A lépcsbhdz romos, vakolaimahds mindenhol idthatd. A kapubejdrd feldjitott,
vildgitdssal ellatott.

Albetét:

Az aibetdt nem rendelkezlk wevel, ezért félkomfortosnak mindsil. A belsd térben kisebb bedzdsok lathatdk, ezek
szigetelési hidnyossdara vezethetdk vissza,

Bérl&i megjegyzés:

A lakdsban nem fakik senki.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos

konyha cementlap festett B.80m? 100% 8,90 m?
szoba parketta festett 15,80 m? 100% 15,90 m?
zuhanyzé cementiap csempézett 1,2Bm* 100% 1,28 m?
mérési korrekeld 100% 0,00 m*
QOssresen: 26,08 m® 26,08 m?
Osszesen, kerekitve: 26 m? 26 m?
Megjegyzés:

A hasinos alapteriilet szémitdsanal a rendelkezésre &li6 miszaki tervrajz adatait haszndituk fel, melyet &
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

5. oldal




INGATLAMFORGALMI STAKERTS! VELERAENY

5. ERTEKELES
5.1, Frtékelés modszere

Az értékbecslése a TEGOVA dtmutatd elvel és médszertani ajdnlasal {EVS 2008-2014} szarint, a tdbhs2dr madositott
25/1997. (ViliL1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyoiban 2iGirtzknak megfeleldan
készlinelk.

Az értékelési szakvétemény készitdie ar ezen értékelési szakvélemenyben megielend Meghizé személyes adatait a
2011, évi CXU. t8rvény az informacids Bnrendelkezési jogrot és az informacidszabadsdgréd, tovabbd a 2016/675/EU
Rendelet | 2016, &prilis 27.) a természates személyeknek & személyes adatok kezeiése tekintetében tdriénd
védelmérd! s a2 ilyen adatok szabad dramidsdrd], valamint a 95/46/EK Rendelet hatdiyon kivill helyezésérdl szaléd
jogszabalyoknak megfelald mddon kezell.

Az értékelés modszerel két 75 kategéridba oszthaték: a placi érték alapl és a kditségatapl érigkelések, A piaci
viszonyokonr azlapuld mddszerek két & csoportba, a forgalmi és » hozadéki (vegy més néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kdzeé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gardat cseréine az értékelés idépontjdhan
egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szandékozd kdz8tt szokdsos piac feitételek szerint lebonyolltett tgyletben,
megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és k&riltekintben viseltkedtek, anéikil, hogy kénvszer alatt
alltak voina. {EVS 1)

Piaci Gsszehasoniito adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer serdn ar értékelend8 ingatlan elemel fssrehasoniitdsra kerlilnek ar adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az ériékesitett, vagy kindlali adatokkeént haszndlt ingatlanck paraméterejvel, majd ar eftérések
korrigdlasra kerlinek. Minéi k&zvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabh a becsériék, Oiyan
ingatlanok értékbecsiésénédl haszndljdk, amelyeknek van jeillemzd piaci forgalmuk, Pld.: csalddi hézak, lakésok,
felfkek, stb,

Az Gsszehasonifias afapjdul rendszerint a kdvetke:rs tényerdk srclgdinak:
- realizdlt dgylet szerinti 4r / kindlati &r

- értékesitési iddpont

- ethelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturaiis ellatotisag

- méret, mlszaki dltapot, egyéb jellemzEk,

Az érték, sz ingatlan kérnyezetében felielhetd hasonld tipusy ingatianok addsvételi/kindtati  adatainak
felhasznaldsdval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékeiési modszer

A hozarnszérmitdson alapuld értékelés az ingatian jSvdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilld
kiadasoknak a k(ilonbségébsi {tiszta [Bvedelmek) vezeti fe az értéket. Az érték megdllapitdss azon a2 elven slapszik,
hogy bdrmely eszkbz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései dsszetfoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

2. A jBvéheni hevételek és kiaddsok becslése haszndiati mddanként.

3. lovdbent penzfolyarmok feldilitdss hasznalati médonként.

dgazati kockdzat)ehelyi kBrnyezeti adotisdgok+kamat!db kockdzat miatt] kockdzat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egvéb: 7,0-9,5%. {2019, IL. n.év}

5. A pémefolyamok jelenériékének meghatérozdsa.

&. A legmagssabb jelenériék kivdlasztdsa, mint hozamszémitdson alapuld ériék.

A modszert dltaldban a ibvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzdk,

& pldal
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Koltségalapy sedmitdsi modszere

A nettd potldsl kiltség elvl értekelés a vagyontargy ériéket az ingatian (vegyonidrgy) kalkuldit diraeldallitasi
kbltsége alepidn adje meg. Az OjraelGalitdsi ériékho] azonban le kell vonni az 1d8 mildsa, az slhasindlodds, az
erkdlesi éridkosdkkends miattl avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni 4 felépitményhez tartozd
faldteriilet éridkdt. Epités alatt 18v6 [Stesitménynél, kirosodott itesitmeénynél, takart miltargyndl, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt 1Btesitmény kilSnieges rendeltetése miatt)
mas madseer nem all rendalkezésre,

A faldterllet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgaimi képességet vizsgdinl, mivel a forgalmi
képességet eisésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelés] kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tégabb, mind s szlkebb kérnyezetben elvégiésre kerilltek. Az ingatlanok forgalmi
srigkében ki kell fejezfdnie, hogy ez adott telepiilés milyen szintll, minSsegl elldtdst nyljt helyben és &
kornyezetében é18 lakossdg szdmara,

Epitmények esetében az értékelds, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesités {potitdsi) koitségének
becsiésén alapszik, levonve az avulds valamennyi lényeges forméjdt. A bruitd helyettesités] (pdtldsl) kbliség
tartalmazza a vizsgdlat torgydt képe:d feiépitményekkel azonos miszaki jellemz8kkel és funkcidval bird
Klesitmény jelenlegl megvaldsitisaval kapcsalatos velamennyl kilzvetlen és Jruiékos kdltségét.

A kbzvetlen kdltség a vizsgdlt éplietekkel és épitményekkel szonos objektumok Ujraetdatiitds kiltségenek felal
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszakl paramétereket nem ismerilk, a bruttd

trada Kft. aita kiadott Epitdipari Xoitségbecsiés] Segédiat (EKS) 2018, évi agységérai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds a7 Id6 muldsa miatt értékesdkkenés, Harom 6 eleme:

a.} fizikal romids,

b.} funkclonails avulds és

c.) kéroyezeti avulds. Az avildsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak,

a.} A fizikal romias esetében figyelermbe kell venni az épiliet f6 sterkezeteinek romidsdt és a szerkezetak ardnyét
az Osszértékher viszonyitva, A fizikal avildsi szémitdsokndl a felépitrény gazdasdposan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kbvetkezd gazdasdgliag hasinos teljes dlettartamokat kelf hasznédini:

- varosl tégla épilietek 80-90 év,

- varesi, szerelt szerkezet( éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegd épliletek 50-80 év,

- iparl és mezfgazdasdgi éplletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagialan, korszerdten megolddsokat jelentl. Az ériékeldnek meérjegeinie kell
azokat a korszer{l kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt [étesitmeény képtelen kisiégiteni,

¢} A kbrnyezeti ayuids az ingatianon kivili kbrizlmények miatt 81l e18, mint a kereslet hidnya, a terliet véitozd
ingatian felhaszndldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kériiimények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulds kateggridban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékdnek szamitdsa:

Keritleten beiili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Térsashéz telek teriilete; 298 m*

Esrmel hanvad: 521 J 10000

Albetélre jutd jelek terilet: 15,58 m*

Fajlagos atlagdr, kerliletrészan belii; 220000 Ft/m?

Diszkontdldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke; 3 420 000 Ft , Harommillid-négyszdzhiszezer- Ft,

7. oldal g
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5.2, Ingatian értékének meghatirozasa

l

5.2.1, Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelting. | OHadat 1. | OHadat 2. | OHadat 3. | SHadat 4. | OH adat 5,
ingatian ethelyerkedése: 1084 Budapest, [ Vil kes,, _ Vil ker.,

Ferske utca. 14.1.] Didszegi Vin. ker,, VIl ker, Csatnok Vil ker.,

am. 7. Sému}e; utca | lujea utca [ Orceynegyed negyed Orczy Gt

megnevezése: lakds lakds lakas lakas takds lakds
alapteriilet (m*%: 26 25 26 27 26 23
kinalat ¥ / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati 4r / adasvételi ar {Fth: 14 40G 000 | 14 500 000 { 14 980 000 { 13 000 000 | 16 600 000
kindlat faddsvétel ideje (évh 2019 2019 2019 2018 2013
kinalat/eltelt ldS miatti korrekeid: «10% ~10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft;’mz): 518400 501 923 458 657 450 000 533571
KORREKCIOR
eltérd alaptertlet 0% 0% 0% 0% 0%
keriileten beil} elhelyezkedés (1% 5% 0% 5% 0%
épiieten bel(li elhelyezkedés, megkBzelitése 0% 0% 5% 0% 5%
dltaldnos miiszaki aftapot 5% -5% 5% % ~10%
eltérd felszereitség, komfortfokozat 5% 5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (ph vizesedés) 0% G% 0% 0% 0%
cserélt homlokzati nyildszarck 0% 0% 0% 0% ~3%,
héz miiszaki dHapota -5% -5% -5% 0% -5%
Osszes korrekeid: ~15% -10% -10% 0% -18%
Korrigdlt fajlagos alapdr {Ft/m2): 439603 451 731 430 699 450 00C 439 663
Fajlagos dtlagér: 446 339 Ft/m?
Ingatlan becsiiit piaci értdke: 11 604 814 /¢
ingatlan értéke kerekitve: 11 600 000 Ft

gsseehasontitc adutok teirdsa;

1. adat:

2. zdat:

3, adat:

4. adat:

&, adat:

Orczynegyed, elsé emeleti, komfortos, kizepes dllapot, 1 szobds, belsd udvart
tajoldsy Jakds, ingatlan.com/28750925

Magdolnanagyed, elsd emeleti, kemfortos, dtlagos dillapoty, 1 szobiés, részben
galéridzott lakas, ingatlan.com/27883868

Orczynegyed, féidszinti, komfortos, dtlagos dllapoty, 1 szobas, belsd udvari
tdjoldsy lakds, ingatlan.com/28162553

Csarnoknegyed, 2. emeleti, kézepes dllapotd, 1 szobds lakas,
ingatiar.com/29127584
Crezyregyed, Bldszing, komfortos, dtlagos éllapoty, 1 szobds, belsd udvari lakas,
cseréll ablakokkal, ingatian.com/28553714

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
116000060 F

azaz Tizenegymillid-hatszdrezer- £,

o
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

ingatlan ethelyezkedése:

Fecske utca. 14, 1

Kélvdria tér 16,

Adatok artékelt ingatlan | OGsszehasoniité dsszehasonlitd dsszehasonlité
adat 1, adat 2, adat 3.
1084 Budapest, VIl ker,, Vil ker,, Vi, ker,

Bérkorsis wtra

Cotvinpegyed

ingatian megnevezése: lakas lakas lakas lakas
hasznosithatd terdlet im’): 26 30 25 26
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Fi/ho}: 125000 95 00O 100 0006
kindlat / szerzfdés ideje (v, hd): 2018 2018 20192
kindlat/eltelt idd mistti korrekeid: -1G% -10% ~10%
fajlagos alapdr (Ft/m’/hé): 3750 3420 3462
KORREKCIOK

eltérd alapterilet % 0% 0%
eltérs miszaki dHapot, felszereltség -15% -10% -10%
kerlileten beldiii ethelyezkedés 0% ~5% -5%
épliieten bellili ethelyezkedés 0% 5y, 0%
Osszes korrekeid: -15% -10% -15%
Korrigalt fajlagos alapdr: 3203 F/m2/ho | 3075 Ftfm2/hé | 2942 Fi/m2/hd

Korr, fajlagos alapdr kerekitve:

3073 Frfm2/hé

Csszehasonlits adatok lefraso:

1. adat:

Magdolnanegyed, elsé emeleti, feldjitott allapoty, komfortos, 1 szobas,
utcafronti téjoldsd lakas, ingstlan.com/24638613

2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, atlagos aflapotu, kemfortos, 1 szobas lakas,

ingatlan.com/28836092
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobas, komfartes, dtlagos-6 dllapotu Iakds,

ingatian.com/23509159
Hozarnszémi{tas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3073 Fi/m2/hd
Kihasznaitsag: 80%
Figyelembe vehetd dves bevétel: 862 898 Fr
Kiltségek:
Felujitasi alap: 5% 43 145 Ft
Igazgatdsi kiftségek: 2% 17 256 Ft
Egyeb kbltségek: 5% 43 145 Ft
Kiltségek Osszesen: 163 548 F¢
Eredmény:
fves Gzemi eredmény; 754 351 Ft
Tokésitési rata {s28mitds 6. old.t 6,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 11 680 60D Ft
ingatlan hozamszémitdson alapuid mddsrerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

11880000 Ft

azaz Tizenegymillid-hatszdanyolcvanezer- Ft,
9. aldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasoniitd mbdszert, mint f8 szamitdst alkaimaztuk, mert ez a s2amitds tikrdzl teginkdbb 8 placi
viszonyokat, A hasonld ingatianck bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban jdf mutatja & bérbe adhatdsdgot és
az Hzied lehetdségeket. Ugyvanaikor a hozamalapon szamitott érték s hirtelen emetkedd piacon mérsékeltehb,
gyakran aluiériékelt drat mutat. A kBltségaiapl mddszer titkrdzi legkevéshé az ingattanok placi éridkdt, ezért ezt a
modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamfitolt érték Sity [%] Suilyozott érték
[Ft] {Ft]
Ingatlan értéke placi 8sszehasonlitd modszerrel 11800000 Ftf  100%{ 11 60000C Ft
Ingatlan értéke kditségalapt modszerrel; OFt 0% GFt
ingatian ériéke hozamalapu modszerrel 11 68C 000 #t 0% GFt
Az ingatian egyeztetett értdke: 11 600000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):

11600 D00 Ft

azaz, Tizenegymillio-hatsydrezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetetl adottségokka! rendelkezd ingatian ériékeléséhez g kivetkezdket
szilkséges figyelembe vennk:

a2z Ingatiannak, mint tisgta tulajdond forgatomkeépes és tehermentes ingatlannak tufsjdonjoga keri
értéketésre;

az Atadott iratok tanulminyozasdn titmenden jogi természet( vizsgdlatot {ogcim, vagyonjopok érvényessége,
sth.) nem végeztlnk. Az ingatlan forgalomképességének jogl eredetd korldtordsardl a tulajdoni tapon
bejepyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, &s ezért feleifsségeat nam véllalunk;

az értékelds azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenleg és [Gvdben] hasznositasdval dsszefliggésben
& helyi és orszdgos hatdsdgokidl és egyéh szervezetektdl, személyeki8l valamennyi silikséges engedély,
jévdhagyds és felhataimazds rendelkezésre 8l), illetve ezek beszerezhetdk, vagy megiiithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dlizapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésra horosdtott iratok és a
Megrendeld képvisel8jének szobeli téjgkoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esstiegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsoio tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasindlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kiirnyezetre drialmas anyagok jeleniéte stb.} nem véliaiunk felel8sséget;

nem vizsgdliuk az &rtékelt ingatlanna! szemben esetlegesen fennalié terhekst és kitelezetiségeket,
feltételeztik, hopy 2 tulajdonjop egy esetleges diruhdzdsdnak idépontidbar az ingatlan haszndlataval
kbavetlenll Ssszefiigad tartozds (kézhizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhor szlkséges éplletgépészet berendezések
és felszereiések érigket;

a gmadasagi, jogi feltétetek é: piaci viszonyok eldre kelid pontossdggal nem proghoseiizdihatd vdltozasai
modasithatjak, illetve érvényteienithetik a szakértl vélemény vonatkozd megdliapitdsait, ezért s
vagyontdrgyak &rtéket befolydsole kdriiiményekben beslld iényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték felilvizsgalata;

nem villalurk feieldsséget oiyan krilmények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatian értékét,
korldtorhatjdk hesendthatcéssgat, azonban az ériékelds forduldnapian nem alltak rendelkezésre, 2s/vagy
Megbizd nem bocsdtotta rendetkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;

az dltalunk meghalarozott drtékek az elfizfekber vazolt feitdteleken s alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendel§ dltal toriénd felhasznadlds esetén érvényesek,

10 oldal
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8. OSSPEFOGLALAS

Az éridkelt ingatlanra vonatkerd dokumentumak és 2 plact viszonyok tanuimanyozdsa utdn, valamint az ériékelési

srérnitdsok alapjan az alébbiakat régaitji:

Ingatian cime:

Ingatian piaci forgalmi értéke:

azaz2

A fenti értéx per-, igény- &5 tehermentes kiliritett sllapotra vonatkozik.

Szakvelameény forduldnapja

Forgalomképesseg érigkelése : forgalomképes

Budapest, 2019, majus 24,

TARTALOMUEGYZEK

ERTEXKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTOL FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYLLVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEX

& OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni {ap masolata

Terképmasolar masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapite okirat (résalet)

Ingatianra vonatkozd engedély {pi.: ép.eng.}
Addsvételi szerzddés

Ingatien ethelyezkedését mutatd térkép
Fényképfeivételek

11 600 000 Ft

2019, majus 17, péntek

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

1084 Budapest, Fecske utca. 14. L em. 7.

Tizenegymillid-hatszdzezer- Ft.

RRBODEREE
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

1.
Altalanos rendelkezések

A Budapest 34992 hrsz alatt felvett, természetben a Budapest VI, Feceshe u. 14, szdm alatt
elhelvezkedd inpatian tulaidomosa, a Budapest VIII ker. Jézsefvdrosi Onkormanyzat
(tovabbiakban: Onkorményzat) az ingatlant az ,A Térsashdzaksol” sz6l6  torvény
rendelkezésel szerint alakitja tirsashazza.

A trsashdz Orbkiakdsai €5 nem lakds céljdra szolgdlé helviségel az alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint droklakasok és nem lakas céliara szolgdld helyiségek a
tulajdonostdrsak  kilion tulajdondban, a killdn tulajdonként meg nem hatérozott telek,
épiiletrészek, berendezések és felszereldsek a tulajdonostarsak k6z8s wlajdondban vannak.

A mindenkori tulajdonostérsak egymds kozouri viszonydt a 2003, évi CXXXHI tdrvény
rendelkezésel és az alapitd okirathan foglaltak az aldbbiak szerint szabdlyozzak:

I
Kozbs és kitlén tulajdon

A) Kazds tulajdon

A tulajdonostérsak osztatlan kiz6s tulajdondban maradnak a kozds telken levd, aldbh
felsorolt, a csatolt tervrajzokon és felmérésben szerepld méretkimutatisban megjeldlt
épitmeényrészek, berendezések és felszerelések:

Telek, a bedpitetlen részen levd térburkolattal egyiint 298 m®
I Udver 59,00 m?
1. Padlas feljard : 2,10m?
111 Padlastér 152,90 m?

Fince szinten

IV,  Pincehelyiség 7,50 m?
V. Kozlekedd 8,30 m?
VI Kézlekedd 5,60 m?
ViI.  Pincehelyiség 5,70 m?
VL. Pincehelyiség 0,70 m* .
IX. Pincehelyiség 2,80m* -
X.  Pincelépesd 4.90m* o h
X[, Kbzlskedd 7,20 m?
Xl Pincehelyiség 1,30 m?
XL Kézlekedd 3,00 m*
XIV. Térold 2,60 m?
XV. Tarolé 2,70 m?
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XV Térold 2,70 m?
XWVIL Taroléd 2,70 m®
XV Térolo 2,70 m?
XX, Térold 2,70 m*
XX. Pincehelyiség 9,70 m?
Foldszinten

XXIL Koziekedd 15,10 m*
XXil Léposéhaz 16,40 m*
XX WC elotér , ' 2,50 m?
XXV, Raktar 1,40 m*
XXV, wC - 0,90 m?
XXV wC : 0,50 m?
XXvi, WG 0,90 m?

1. emeleten

XXVI,  Lépesthiz 16,40 m?
XXIX.,  Vilagitd udvar 0,60 1o’
HXX. Vildgitd udvar 8,10m*
XXXI.  WCelbtér : 3,40 m¥
XXX WC 1,10 m*
XX, wC - 1,10 m?
XXXIV, WC ‘ 1,10 m?
XXXV,  Korfolyosd 1920 m?

dI. emcleren

KEXVI, Lépesdhaz ' i510m’
XXXVIL Korfolvoso 19,10 m?
OOV WO elétér 3,40 @
XXXIX. wWC 1,10 m*
XL wC 1,10 m?

Az osztatlan kizds tulajdon 10.000/10.000 eszmei hdnyadbol all.

A kozos tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt kbzos tulajdonban maradd épilletrészek
tekintetében az cgyes 6roklakdsok és nem lakéds oéljdra szolgdld helyiségek mindenkori
tulajdonosait 2 B) pontban a kilén rulajdonba keritlo lakésok és epyéb helyiségek
felsorolésanal feltiintetets eszmet hényadrész ardnyéban illeti meg.

B} Kilitn tulajdon

Természetben megosziva az egyes tulajdonostdrsak killon tulaidondban vannak az egyes
tarsashazi Oréklakdsok és nem lakas céljdra szolgald helyiségek azok tartozékaival,
felszereléseivel az alabbiak szerint: -
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Fildszinten:

1./ Onkormanyzatot illeti a 34992/A/1 helvrajzi szémon felvett, természetben a foldszint
1. szam alatt talalhatd, Osszesen 33,60 m?® slapteriileti, 1 szobdhdl, konyhabdl, firdabai 4llé
Groklakas, a kozds wdajdonbol hozzdtartozd 673/10.000 tulajdoni hdanyaddal,

2./  Onkerminyzatot illeti a 34992/A/2 helyrajzi szdmon felvett, természetben a f5ldszint
2. szam alatt talalhatd, Bsszesen 27,70 m® alaptertletil, 1 szobdbdl, konvhdbdl, furdsbs] 4llé
droklaksas, a kozds tulajdonbol hozzdtartozé 555/10.000 rulajdoni hinyaddal

3. ﬁnkbrménymtot illeti a 34992/A/3 helyrajzi szimon felvett, természetben a f5ldszint
3. szam alatt talélhatd, dsszesen 36,10 m? alapieriiletit, [+£¢l szobdbdl, konyhabdl, Rirdsbal,
allo sroklakas, a kézds rlajdondbol hozzdrartozd 724/10.000 tuiajdoni hinvaddal, ‘

4./  Onkormanyzatot illeti a 34992/A/4 helyrajzi szdmon felvett, természetben a fSldszint
4, szam alatt taldthatd, Ssszesen 18,20 m? alapteriilett, f£] szobdbdl, konyhabdl &lle Groklakés,
a kozos tulajdonbdl hozzdiartozo 365/10.600 ndajdoni hanvaddal.

5./ Onkorményzatot illeti a 34992/A/5 helyrajzi szamon felvett, természetben a fildszint
4/A. szam alatt talilhatd, Gsszesen 15,70 m® alapierifetli, 61 szobabol, kenyhdbsl alle
srdklakas, a kdzos tulafdonbdl hozzdiartoze 315/10.060 tulajdoni hdnyaddal,

L. emeleten;

6./ Onkormanyzatet illeti a 34992/A/6 helyrajzi szdmon felvett, természetben az L
emelet 5, szdm alatt talathatd, dsszesen 33,20 m* alapteriiletll, 1 szobabdl, konyhabdl,
firdobsl &S sroklakas, a kdzds tulajdonbdl hozedtartezdé 665/10.000 tulaidont hdryaddal.

7./ Onkormianyzatot illeti a 34992/A/7 helyrajzi szamon felvett, természethen az I,
emelet 6. szam alatt wldlhatd, Osszesen 22,60 m* alapteritletii, 1 szobabdl, konyhabo!l ali¢
Groklakds, a k0208 tulaydonbdl hozzdtartoz¢ 441710.000 tuiajdoni hdnyaddal

8/  Onkorminyzatot illeli 2 34992/A/8 helyrajzi szédmon felvett, természetben az L
emelet 7, szdm alatt taldlhatd, Osszesen 26,00 wm* alapteriiletdt, 1 szobdbdl, konyhdbdl,
zuhanyzobdl &ll6 Oroklakas, o kozds tulajidonbil hozzdrartoze S21/0.000 ndajdoni
henyaddal.

9/  Onkermsoyzatot illeti a 34992/A/9 helyrajzi szdmon felvett, természetben az L
emelet 8. szam alatt taldthats, dsszesen 35,60 m* alapterilietd, 14+fé] szobdbol, konyhabol,
zuhanyzobdl 4lld Oroklakas, a kdzds mwlgidonbdl hozzdtartozé 7I4/10.600 tulajdoni

hdrnyvaddal.

10/ Onkermanyzatet illeti a 34992/A/10 helyrajzi szdmon felvett, természetben az 1.
emelel 9. szam alay wlilhatd, Osszesen 29,70 m® alapteriiletli, 1-+£81 szobibél, konyhabdl,
raktarbol alla Groklakas, a kdzos rulaidonbol hozzdrartozsé 595/10.000 tulgjdoni hanyaddal.
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01. térkép

02. utcakép

04. kapubejarat

03. homiokzat
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Aktualizilasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda ‘

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires lakds l

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

| Telepiilés: Budapest, VIII keriilet
Utca, hazszém, emelet, ajté: Dobozi utca 7-9. 1/13
HRSZ: 35381/0/A/23
Az eredeti értékbecslés adatai:
Keszitette: CPR Vagyonértékelo Kit,
Enékbecsld: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 442.507 Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 11.510.000 Ft
Az ingatlan likvidacids értéke: 8.630.000 Ft
Datuma: 2019.05.29

Jovéhagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.05.31

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai;

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bério: nincs
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
[ Aktualizdlas érvényessége: | 6 honap ]
*Aktualizalas:
+ b Ye

*Aktualizdlt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: LAB2. 95T Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: L2 Foe eeo gy ‘
Likvid forgalmi érték: i Tee  con - gy
Likvid fajlagos forgalmi érték: | ....... 575,585, 7. Fym?

Az aktualizélds az eredeti értékbecslésben rigzitett teriileti adatok, ¢s az abban rigzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes,

Budapest, 201 9- ﬂovember SBrsefvercs’ Gaxcaixadss. Kiepon: T15,
Abtrautt farge i ducdhe
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Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékels Kft.

©

H-1085 Budapest

Jozsef korut 69.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42
Nyilv.tart. sz.: C00450/2010
kiatdszdm: JGK-294

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dobozi utca 7-9. . em. 13.

szam alatti

35381/0/A/23 hrsz-0

oroklakas ingatlanrdl

Budapest, 2019, mdjus

Fiiggetlen | Megbizhaté | Ertékmears



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Keriileten beliili elhelyezkedése
Ingatian cime {tullap szerint}
Helyrajzi szama

ingatlan megnevezése

Ingatian jelenlegi hasznositasa
Szobdk szdma

Komfortfokozat

Az értékeléds célja

JGK-294
Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Dobozi utca 7-9. [ em, 13,
: 35381/0/A/23

e

orbklakas

nincs hasznositva

HE

: félkomfortos

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret 1 26 m?

Helyiségcsoport redukélt alapteritete : 26 m? Fajlagos m2 &r: 442 507 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete T 1175 m?

Eszmel hanyad : 108 / 1000C

Belsd miszaki allapot : feldjitando

Megkozelithetiisége : emeleti

£rtékelés alkalmazott madszere : placi dsszehasonlitd- és hozamalapt médszer

A Josefvirosi Gazdalkodds! Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvélaményben, a tdrgyl Ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utén, &
helyszini bejaras és az srtékelési szamitdsok alapjdn megaliapitdsra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11510000 Ft

azaz Tizenegymillig-dtszaztizezer- Ft .
melybs! a telek eszmei értéke: 2790000 Ft

azaz KettGmillié-hétszazkilencvenezer- Ft.
likvidicios érték a forgalmi érték 75%-a*: 8 630 000 Ft

azaz Nyolemillié-hatszazharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentaes dllapotban keriiit meghatdrozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos éfa tBrvény alapjan
szamitandso.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a térgyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara keszilt.

*A fikvidacids érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiac viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-dban hatdroztunk meg.

£ reékelt tulajdoni hanyad, értékett jog ;i . tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja 1 2019, majus 17, péntek
: 180 nap

: forgalomképes

Szakvélemény érvényessége
Forgalomképessag értékalése

e, i iGRate B
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péiddnyban. e T , \ . .
Budapest,  2019. majus 29., szerda / . 'ﬁ/r B

/ééﬂ:«:w(?.{ﬂ;é. s

2{“9 MM 3 I Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeis
Nyilvantartast szam: 1398720056,

2. oldal



NG ATLANFORGALMI STALERTO vELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizési Szerzbdes szerint a Jozsefvarosl Gazddlkodési Kdzpont Zri. {1082 Budapest, Baross u. 63-57.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgaimi {piaci) ériekeét,
Az érieékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelas, ertélesitésher tirténd fethasznaldsra,

2. SZAKERTG! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelds sordn helyszini szemiére kerlilt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiitek az ingatlannal kapcsotatban
rendefkezésre 3ll6, & melléklethen felsorolt és jelen értekeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA {(EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tBbbszdrisen madositott 25/1987, {VIiL 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a szdban forgo ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kirnyezetét és
mds ertékbefolydsold tényeztket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfeivételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakérifi vélemeny mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévik: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tuisjdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartds szerinti dllapotot,

i rész;

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

ingatlan cime {ullap szerint): 1086 Budapest, Dobozi utca 7-9. 1. em. 13.
Tulajdoni lap szerintl terlilete: 26,0 m?

Helyrajzi szama: 35381/0/A/23

Ingatlan megnevezése: Brikiakas

Ingatlan jelentegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyed hatarozat: Az alapitd okirat szerint hozzétartozd meliékhelyiségek.
1. rész:

Tulajdonviszony: Vil Keridleti Dnkormanyzat 1/1

Hi, rész;

Bejegyz§ hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatilan kéynyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vil kerlilet Magdoina negyed keriletrészében, 2 Magdolna utca és a Népszinhdz wice
kozotti szakaszon fekszik, parhuzamosan a Fiumei Gttal, & Dobozi utedban, Az Ottest egy része nagykockakd, a
masik fele aszfaltozott, és a jérde is aszfaltozott. & parkolas a kbzterideten fizetds. Az uicdban jeilemzéen
uicafronton alld 3-4 emeletes térsashazak épliltek, melyeknek alapota felujitando. Az éplilettel szemben egy
felafitolt ifjusdgi park ai, napy zoidielilettel és sportoldsi lehetdségekkel.

Az ingatlan infrastraliurdlis ellatottsdgs varosrészen belll j6, 200 méteren beliil alapellatast biztositd Gzletek,
egeszséglgyl intézmeény taldlhato. Tomegkozlekedési eszkdzdk a kdrnyéken 50-300 méterre elérhetdek.
Tomegkozlekedési eszkozok:

viffamos Autdbusz {3 Trotibisz [7] Matrojrsidataty {j Vasit

3. oidat
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4.2. Ingatlan dltaldnos jellemzdi

A pince + fsz + 3 emelet stintkialakitdsu épiilet az 1900-as évek elején épilt, kisméretd égetett téglafalazattal,
acélgerendss poroszsiivegfodémmel, faszerkezetli, cseréppel héjalt magastetdvel, Az értékelt ingatlan az épilet
1. emeletén helyezkedik el, megkézelitése a nyitott fuggdfolyosén keresztil lehetséges. Lift nincs kiépitve. Az
épillet utcafronti homiokzata kviderezett, a felsébb szinteken kisméret(i disztéglaval burkolt, egységes, jelentds
szerkezeti hiba nem lathatd, envhe vizesedés és vakolatmalids lathato a 1abazat kérnyékén, a belst homlckzat és
a kézlekedtfolyosdk dilapota megfeleld.

A lakés belmagasséga 3,75 m, melynek bejdrate raccsaj védett. Ahogy beléptink, balra egy we kerdilt kialakitdsra
iMegslisan, amely igy egylégtér(i a konyhaval. A we feletti rész azik, burkolat itt cementfap, a falak csempézettek,
Az eredeti alaprajzté! eltérSen a levdlasziott firdSszoba vélaszfala elébbre lett hoava, azonban ehhez
kibontottak az eredeti valaszfalat és a teherhordd szerkezetet egy gerenda aldtamasztasdval kivéltotték, amely
statikailag 1athatdan nem megfeleld, mert a konyhaban lév8 kisméretd galéria tartia a kivaité oszlopot.

A fardészobdban a csempék thredezettek, a mosdotal le van szerebve, illetve a csdvek is le vannak szerelve. A
gaztiizhely szintén szét van szerelve. A szobaban [3thatd egy kisméretd galéria, amely kénnyen etbonthatd,
azonban it is megbontoitdk a vélaszfalat, feltehetSen mz volt az elképrelés hogy a filrddszoba felett is
kialakitanak egy galéridt. A galéridk elbontasa indokolt, illetve az acélgerenda alatémasztdsa megfeleld statikal
oszloppal javasolt.

E‘l

. Vizora, villanydra és gazdra kiépitett, a vezetékek a falbdl kishnak. Osszességében felGjitandd mdszaki allapotd
lakas.

. Epiilet:

) Epiilet épitési éve: cea. 1900 »
Eplilet szintheli kiatakitasa: pince, foldszint, 3 emelet Mszald 4llapot

. Alapozds, seigetelés: savalap, nincs szigetelés atiagos
Figgsleges teherhordd szerkezet: kisméret( falazotégla falezat atlagos

. Vizszintes teherhordd szerkezet: acdlgerendds poroszsiiveg fodém szerkezet atlagos

# Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat atlagos

) Epiilet hormlokzata: kvaderezett, kisméretii disztégzlaval burkolt, belsd dtlagos

. homlokzat vakolt, szinezett

) Ertékelt helyiségesopory; Sriklakds
Belsd terek fellilete: festett, csempézett felljitandd

- Belsd tarek burkolata: parketta, cementlap feldjitandd
Vizes helyiségiek) felliete: csempe, festett feltiitando
Vizes helyiség{ek! burkolata: cementlap felujitando

- Kills6 nyildszarok: fa szerkezetek felljitando
Atlagos belmagassaga: 3,46 m galériazhatd

- Belst nyilaszardk: fa szerkezetek feldjitandd
Ftési rendszer: gazkonvektor feliitando
Melegviz biztositésa: villanybojler - leszerelve feldjitandd

‘ Meglévé kdzmi-kiditdsok: villany-viz-gdz-csatorna felljitanddé
Meglévd kézmit mérdorélc villany-viz-gaz felGiftando
Felijitas éve:

- Felljitas targya:
ingatlan miszaki &llapota Ssszességében: feltijandd

g Megjegyzés:
A lakids teljeskérd feldjitdast igényel,

u 4. piga
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4.3, Eplitetdiagnosztika

A szemrevételezds elGkészitése a rendelkezésre &l adatok {az épllet épités Ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk s a Iathato tineteket
digitdlisan régzitettll, és annak lehetséges okait leirtuk, Hietve & lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Héxn

Az épiilet utcafronti homlokzats az elmilt évtizedben feldjitéson esett 4t, a ldbazati envhe vizesedésen kivii
szerkezeti hibak nem ldthatdak. A homlokzat foldszinti része kvaderezett, az emeleti szintek klinker tégléval
diszitettek, a kdzlekeddfolyosdk dlfapota megfeield, alddicolds nem ldthatd, A bels® udvar egésze zdldfelillet
nélkil betonezott, a magastetd szerkezet dllapota dtlagos.

Athetét:

A mennyezet kisebb bedzasok ldthatdak, amely feltehetSen a felsd emeletré] szarmazik. A vdlaszfal kialakitasa
nem megfelald, a tartdoszlop statikailag fellivizsgdlandd. A szabdlytalan kivaltas miatt a fodémen kividl a felsd
lakds statikal vizsgalata is indokolt. A szabalytalanul kialakitoit we elbontdsa javasolt.

B&rlGi megiegyzés:

A lakas {ires, nem lakik benne senki.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Haszrios
konyha cementlap festett+csempe 6,10 m? 100% 6,10 m?
flirdészoba cementlap festett+csempe 2,70m? 100% 2.70m?
szoba parketta fastett 17.60m? 100% 17,60 m?
galéria fa padic festett 2,8¢m? 0% 0,00 m?
galéria fa padio festett 430m? 0% 0,00 m*
merési korrekeio 100% 0,00 m?
Osszesen: 33,50 m? 26,40 m*
Ossresen, kerakitve: 34 m? 26 m?
Megjepyrds:

A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
5. oldat
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés mddszere

Az értékbecstések a TEGOVA Gimutaté elvel és mddszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerinl, a tObbszér
médositott 25/1897, IVIlL1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelfen készitlnek,

Az értékelési szakvélemény készitdie az ezen értékelési szakvéleményhen megjelend Meghizd személyes adatail a
2011. évi CXIL 1Brvény az informaciés dnrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek 2 személyes adatok kezelése telintetében térténd
védelmérdl és a2 ilyen adatok szabad Aramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivll helyezésérél sz616
jogszabdlyoknak megfeleld mdédon kezeli

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapt értékeiések. A piac
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorofhatdak.

A piact érték fogalma (EVS 2016): Az 2 becsillt Ssszeg, amelyért az ingetlan gazddt cseréine az értékelés
idépontidban egy vasdroini széndékozd és egy eladni szdndékozd kozbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdrilitekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehaseniitd adatok elemzésén alapuldé médszer

A mbdszer sordn az értékelandd ingatlan elemsi Ssszehasoniitisra kerlinek az adott telepllésen, vagy piac
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaidsra keriinek. Ming! kbzvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hézak, lakasak,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint 2 kbvetkez& tényezdk szolgainak;
- realizait Gpylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitesi iddpont

- ethelyezkedds, megkdzelithettség, infrastrukiuralis elatotisdg

- méret, miszaki alfapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kirnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuls értékeldsi modszer

A hozamszamitdason alapuld értékelés az ingatian (ovébeni hasznainak és ar ezek megsierzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a killénbségeb8l {tiszta jdvedelmek} vezeti ie az ériéket. Az érték megallapitasa azon az
elven atapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyl, mint a beldle szarmazo tiszta jévedelmek jefenértéke.

A hozamszamitas iépései dsszefogialva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternstiv] haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovBben! bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként,

3. ibvbeni pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonkant.

agazati kockazati+helyl kirnyeret] adottsdgok+kamatldb kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasolk: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2018, (. n.ev}

5, A pénzfolyamok jelenértékenek meghstarozasa.

6. A legragasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitison alapuld érték.

& modszert dltalaban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. cldal
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Ko ltségalapu stémitasi mddszere

A netto potlasi kbltség elvii ériekelés a vagyontargy értékeét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujraeléalliitasi
kditsége alapjan adja meg. Az ujraeldaltitasi értékbdl azonban le kell vonni az idd mulasa, az elhasznélodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet ertékét. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaid, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem iéll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsBsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékeldsi korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintG, mindségd ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében éi6 lakossag szdmadra.

Epitmények esetében az ertékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formidjdt. A brutté helyettesitési (potidsl) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képerd felépitmeényekkel azonos miszaki jellemzékke! és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvalbsitasaval kapcsolatos valamennyt kdzvetien és jarulékos koltsegét,

A kdzvetlen koltség a vizsgdlt éplietekkel &3 épitményekke! azonos objektumok ujraeldallités! koltsegének fele!
meg. Azon épiiletek, épitmények esetéhen, ahol a réstietes miiszaki parsmetereket nem ismerjlk, a brutté
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki troda Kft, Altal kiadott Epitéipari Kbltségbecslési Segédlet {EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az 103 mulasa miatti értékesbkkenés. Harom f6 eleme:

a.) firikai romlas,

b.} funkcionalis avulés és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitisoknal a felépitmeny gazdasdgosan hatralévd
dlettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkez6 gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vérosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épGletek 40-70 év,

- csaladi hdz jeliegil épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkclondlis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékelBnek mérlegeinie kell
azokat a korszeri kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

<.} A kirnyezeti avulas az ingatlanon kivilli kdrilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy a2 dltalinos nemzetgazdasdgl kdrilmenyek.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmet drtékének szimitdsa:

Keriileten beliili ethelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriliete: 1175 m?

Eszmei hanyad: 108 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 12,69 m?

Fajlagos atlagdr, kerliletrészen belil: 220000 Ft/m*

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 2730000 Ft , Kettdmillié-hétszdzkilencvenezer- Ft .

7. okdal
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8.2, Ingatlan ériékének meghatdrozdsa

| 5.2.1. Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld artélcelési modszer
Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat S,
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, | VIl ker,,

Dobeoz utea 7-9. |  Didszeg WHI, ker., Viii, kar., WL ker., Vill, ker.,

I &m, 13, Sarmuel utca | Lujza utca | Orcaynegyved| Dobozivica | Oray Ot
15

megnevezése: orgkiakds Fakds takas Iakas lakés lakds
alapteriifet (m); 26 25 26 27 a4 28
kindlat K / tényladdsvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi gr {Ft): 14 400 000 | 14 500 000 | 14 990 000 | 23 5006 000 | 16 600 000
kinalat fadasvétel ideje {év): 2019 2018 201% 2019 2019
kinslat/eltelt id3 miatti korrekeid: -10% -10% ~10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 518400 | 501923 | 4995667 | 480682 | 533571
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 0% 0% 4% 0%
kerlieten belGli elhelyezkedés 0% 3% 0% -3% -5%
epileten heltii elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 3% % %
&lraldnos miszaki dllapot 5% 5% -5% -5% -5%
eltéré felszereltség (f(ités, szoc. blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kirosodasok {pl: vizesedés) 5% -5% -5% -5% -5%
galéria 0% -3% 0% 0% 0%
hay miszaki dllapota ~5% &% -5% 0% -5%
Osszes korrekeid: -15% -10% -12% ~G% ~17%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 439 603 451 731 440 706 435 498 444 999
Fajlapos dtlagdr: 442 507 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci éridke: 11505182 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 11510000 R

Osszehasonlits adatok leiréso:

galéridzott lakas, ingatlan.com /27883868

1, adat:

tajotasy lakds, ingatlan.com/28750925
2. adat:
3. adat:

tajolass lakas, ingatlan.com/28162553
4. adat:

ingatian.com/29041219
5. adat:

takds, cserdft ablakokkal, ingatian.com/28553714

Az ingatlan piaci dsszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
11 510000 Fr
azar Tizenegymillic-Gtszaztizezer- Ft.,

Orczynegyed, elsé emeleti, komfortos, kbzepes dllapoty, 1 szobds, belss udvart

Magdolnanegyed, elss emeleti, komfortos, dtlagos dllapotl, 1 szohids, résrben

Orczynegyed, fildszinti, komfortos, dtlagos allapotls, 1 szobas, belsd udvari

Magdolnanegyed, 3. emeleti, komfortos, atlagos allapotu, 2 szobés lakas,

Orczynegyed, foldszinti, kemfortos, atlagos allapoty, 1 szobas, belsé udvari

8. cldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel
Adatok értéhelt ingatlan| Ssszehasonlté | Gsszehasonlité | osszehasonitd
adat 1. adat 2, adat 3,
ingatian elhelyezkedése: Dcl::szl Budapest, Vil ker_.. vin. lt.er., Vil ker.,
utca 7-9. 1. Dobozi Bérkocsis utca Corvinnegyed
ingatlan megnevezése: Srikiakds lakas lakds iakés
hasznosithaté terdlet (m?): 26 E¥ 25 26
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 100 000 95 D00 100 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/elteht 6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/h6): 2813 3420 3462
KORREKCIOX
eltérs alapterilet 1% 0% 0%
eltérd miszaki dllapoy, felszereltség -12% -8% -10%
kerGleten bellli elhelyezkedés 0% -8% -10%
éplileten bellli ethelyezkedés 0% % 0%
Osszes komrekcio: -11% -16% -20%
Korrigéh fajlagos alapar: 2492 Ft/m2/hé | 2 869 Ft/m2/hé | 2 769 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapir kerekftve: 2 710 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirgsa;

1. adat;

Magdolnanegyed, elsé emeleti, felujitott dllapotd, komfortos, I szobds,
utcafronti tajolasc lakas, ingatlan.com/28824086

2. adat; Csamoknegyed, féldszinti, atlagos sllapotu, komfortos, 1 szobas Jakds,

ingatlan.com /28836092
3. adat; Corvinnegyed, 1 szobas, komfortos, atlagos-jé dllapotd lakas,

ingatlan.com/23909159
Horamstémités
Bevételek:
piati adatok szerint bevételek : 2 7110 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 90%
Figyelembe veheté éves bevdtel: 760 968 Ft
Kitségek:
FelOjitdsi alap: 5% 38 04B Ft
igazgatdsi kolségek: 2% 15 219 Ft
Egyéb kbitségek: 5% 3B 048 Ft
Kiltségek Gsszesen: 91316 Ft
Eredmény:
Eves Ozem) eredmény: 669 652 F1
T6késitési rata (szamitds 6. old.): 6,5%
Tékésitert érték, kerekitve: 10 300 000 Ft
Ingatlan hozamszimitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):

10 300 000 Ft

azaz Tamillib-hdromsidzezer- Ft .
9. oloal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonfité madszert, mint 8 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrézl leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonld ingatlanol bérbeaddsa kismértékben jellemz&, azonban [0l mutatja a bérbe adhatdsdgot
&s az zleti lehetSségeket, Ugvanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebh,
gyakran alufértékelt arat mutat. A koltségalapy modszer titkrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivill hagytuk,

Szamitott érték | Sdly [Sdiyozott érték
Az alkalmazott médszerek (F) %] 7t}
ingatlan értéke piaci bsszehasonlitd modszerrel: 11510000kt 1009 11 5310000F1
Ingatlan értéke kbltségalaps modszerrel: CFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapy médszerrel: 10 300 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 311510000 Ft

Ingatian egyerteteit értéke (kerekitve):
11510000 ¢t

azaz, Tizenegymiltid-Gtszaztizezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az eriékbecsif szakvéleményben lsmertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kdvetkezdket

sridksépes figvelembe venni;

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

. ar atadott iratok tanulmdnyozdsén tdimendien jogi természetd vizsgdletot ({jopcim, vagyonjopok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatian forgalomképességének jogi eredetii korlatozdsdro! a tulajdoni
{zpon bejegyzetteken tWilmenden nincs tudomadsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z ertékelés sron a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jBv6beni hasznositasaval
asszeflggésben a helyi és orszdgos hatosagoktd! és egyéh szervezetektdi, szemeélyekts! valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll, iHetve ezek beszererhetdk, vagy megliithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezds, a rendelkezésre bousdtott iratok és a
Megrendeld képviseldjének sidbeli tdjdkoztatdss alupjan mutattuk he, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgdiattal nem észlelhet8 értekbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémék, kbrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nrem vallalunk
feleldsseget;

- nem vizsgaltuk az eértékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulejdonjog egy esetleges dtruhazdsanak iddpontjaban az ingatlan hasznéletéval
ktzvetienill Bsszef(iged tartozéds (kézizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- a2z €rték magaban foglalia sz épilletek rendeltetésszerd hasmndlatdhoz szikséges #plletpépészeti
berendezések &s felszerelések értékét;

- a gardasagi, jogi feltételek és piacl visionyok eidre kelld pontossdgpsl nem proghositizdlhatd valtozasai
madosithatdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontdrgyak ériékét befolydsold kirlimeényekben bedlld iényeges valtozas asetén szlikséges a megadott
érték felUlvizsgdlata;

- nem vailalunk felelésséget alyan kbrilmények megléte miatt, amelvek befolydsolhatjdk az ingatlan értéket,
korlatorhatjik hasinadlhatésagdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotia rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;
sz attalunk meghatdrozott értékek az el8zdakben vazolt faltételeken és alapelvekan alapulnak, és csakis jelen
zakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndias esetén drvényesek.

18, clda!
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumck és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az alébbiakatr régzitjiik:

ingatlan cime: 1086 Budapest, Dobozi utce 7-9. 1. em. 13,

{ngatlan placi forgalm! értéke: 11510000 Ft

azar  Tizenegymillid-Gtszartizezer- Ft.

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

Szakvélemeny fordulénapja : 2015, majus 17., péntek
Szakvélemény érvényessége + 1BGnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, majus 29.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESE BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! ViZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

&. INGATLAN EGYEZTETETT fORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. 8SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tukajdoni lap mésolata i
Térképmasolat masolata M
Alaprajz [+
Tarsashaz zlapito okirat {részlet) [
Inpatianra vonatkozo engedély {pl.; ép.eng.) M
Addsvétell szerz8dés I
Ingatlan efthelyezkedesét mutatd térkép [
Fényképfeivételek [l
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7 Qudapes! VI kerdilet

Jozsefvdrosi Onkormdnyzal

Tarsashdztulajdont alapito okivas

; Budapégf:\fﬂi, ker., Dobozi utea 7-9,

e e i v

1 Altaldnos rendelkezések

A Budapest Foviros Jozsefvirosi Onkormiyzat megbizdsdbo! a Jozsefvdrosi Vagyonkezeld
Kft. {1084 Budapest Or v 8. s2.) az ingadan-nyilvantariisban Budapest VIL. ker,, 35381 hrsz.
alalt szerepld, tenmészetben Budapest, VIl ker. Dobozi uica 7-9. szdm aluti és a helyi
dnkormanyzal Kizirdlagos tulajdondt képezd hazinpatdant ~ az 1993, évi LXXVI sz It és il
azt médositd 1994, évi XVIL sz Ir. &s az 29/2000 (V1. 14.) dnkormanyzati rendeler alapjan - a
jelen alapito okiratban, tovabbi a tirsashézaked!l sz01d 1997, évi CLVIL sz térvényhen ¢&s a
meliékelt alaprajzokban foglaliaknak megfelelen tdrsoshizzd alakiga at,

A tdrsashdz neve:

Budapest VI, keriiler, Dobozi utca 7-9. Tdrsashdz.

11, A ko605 és kildn rulajdon

Az Ingatlanrészek cihatiroldsa és meghatarozasa.

A Kozbs tulajdonn ingatlaprészek:

1. A tulajdonostirsak kozos tulajdondban maradnak:
& mellckelt terveken feltimetett és o miszaki leirasban kérilin

I telek
Pince:

i farelo

il kozlekedd
iv tarold

Y tarold

Vi tirnio

Vil Larokd
VI kizlekedd
1X tarald

X tAroid

Xi ol

)

1175,00 m"

71,48 s’
6,29 1;°
6,20 m-

12,57 m’
], 40 m°
2,60 m?
8,55 m"
1,80 m?

34,11 m°

pr 2 .
16,78 Pl

Budapest VIIL ker., Dobeif uica 7-9.

2. oldal



- Sudapest VI keriiled

Jozsefvdrosi Onkorményrat

XN tarole 14,95 m?
K1t tarolé 13,35 m’
XV tarold 12,28 m*
XY tarolo 36,62 m°
XV kzlekedd 26,60 m’
Xvi tarclo 4,73 m?
XVl tirole 4,73 m?
XX tarold 4,73 m*
XX tarold 4,73 m*
XXi tarolé 473 m?
XXI1 tarold 475 m°
XX tarolé 473 m?
XXIV tarold 4,73 m’
XV tarolé 4,73 m’
XXV] tarole 4,73 m”
XXV tarald 4,73 m?
XXV throld 4,73 m*
XXIX tarolo 4,73 m*
XXX tarolé 4,73 m*
XXX) tiroid 68 34 my°
XXX tarold 238w’
XXX fépesdhaz 9,35 m?
XXXV tirold 6,93 m”
XXXV tarolé 6,32 m’
XXXVI tiroié 11,90 m’
XXXV kizlekedd 19,79 m?
NXXVin tarold 4,73 m*
XXXIX tiroié 473w
XL tarolé 4,73 m’
XLT tarole 422 m’
XL4I tarold 3,22 m*
XL tarolé 322 w°
XLIV tarodo 3,22 m"
NLV tarola 3,22 m
XLVI kizlekeds 28,64 m*
KLViL tirolo 3,36 m°
XLV clétdy 2,64 m?
XLIX kévlekeds 144 m?

|

Budapest Vi1 ker., Dobezi utca 7.9, "

3. aldal




Budapest VI keriilet

Jorsefvdresi Onkormdanyzar

L

LI
Lit
LI
IBAY
Ly
LV
Lvi
LIl
LIX
LX

Faldszint:
Lxl

LX
XN
LXIV
LXV
LXVI
LYV

. emelet:
LXVIl
LXIX
LXX
LXXI
LXXI
LXXII
LXXIV

H. emelel:
LXXY
LAV
LXKV
LXXVI

mosdd

moesdd
kéztekeds
tandzkodd
lartdzkodd
viztarold
1arézkodo
szeilfed géphaz
tardzkodd
tartdzikodo
szellded géphaz

kapual)
1épeséhaz
[8pesbhiz
kiizds WC
iézakna
udvar
udvar

lépesdhaz
fégakna
I¢pesbhdr
kdzds W
légakna
legakna
karfolvosd

{épesGhidy
Wpesthaz
kdzls WC
kérfolvosd

2,80 m°
4,86 m°
11,25 o0°
7.22m°
27,14 ¥
10,34 m?
6,05 n’
436 m°
19,17 0’
2591 m?
135,04 m

26,33 m’
16,98 m*
11,93 m?
16,40 m?
2,69 m’
243,17 m*
57,68 m’

16,08 m’®
2,72 m°
10,73 o’
14,83 m’
981 m°
3,59 m*

5863w

16,08 m
10,73 m?
14,83’
58,63 m°

Budupest Vill ker,, Bobogi wica 7-9,

4. oldal
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Budapest VI kersilet Jogsefvdrosi Qnkormdnvzat

L. emelet:

LXXIX lépesihaz 16,08 m?

LXXX Iépeschaz 10,73 m?

LXXXI kiizos WC 18,30 m’

LXXXI korfolyosd 58,63 m’

Padlistér:

XXX kzlekedd 3.06 m*

LXXXIV padlsiér 709,74 m?

LXXXV. Auzépiilet alapozasa. felimend falszerkezete. pillérek és kémeénypiilérek.

LXXXV1. Fddémszerkezetek, athidaldsok és kivdltasok, fliggdfolyosok, erkély szerkezete,
lépesbszerkezetck.

LXXXVIL Az épiilet fedélszerkezete 1etohéjalassal és a kapesolddo épliletbidogos
szerkezettel.

LXXXVII. Honokzatok Jabazatképzésse] és a kapcsolddo épliletbddogos szerkezetiel.

LXXXIX. Homlokzati nyilaszard szerkezelek, épiilctasztalos. épiletlakatos és
épiilethidogos szerkezetek.

XC. Kbzbs helyiségek nyilaszard szerkezetei, fal- és padldburkolatai.
XCL Udvari burkolatok, téglakerités.
XCH. Vizvezeték-héaldzat az épilletbe valo bekotéséll a kiilon tulajdoni illetdségek

beesatlakozd vezelékéig, a kézds hasznalatd helyiségck vezerkei, felszerelési
tdrgyai &s szerelvényet.

XCHll. Szennyviz-vezeték halbzas az épilletbe vald bekdtésérdl a kiilon tulajdoni
illetdségek becsatlakozo vezewdkéig, a koziss hasznalan helyiségek vezetékei,

XCiv. Elektromas haiozut 2z épuletbe 19rténd becsatlakozistol a killén tolujdons
illetdségek clektromos fogyvasmasmérd ordiig, a k6205 haszndlaty helyiségek
elektromos vezetékei, felszerelési tirgyai és szerelvényei.

XCV. Gérhekorés alap-. s felszalld vezetékek a kilon wlajdoni illetéségck gazmérd
drijaig, a kizos helyiségek gizvezetékei és szerelvényei.

-
-

C ™)
Budapest V1T, ker., Dobozi utca 7-9. - 5. oldal

™ X



[

Budapest VIl keriilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

23. A Budapest Foviros Jézscfvarosi Onkormdnyzatot illeti a terven 23, szammal jelsh,
Budapest VI ker.,, 35381/A723 lusz. alatt felvert, termeészetben a Budapest VI, ker.,
Dobozi utca 7-9. I cmelet 13. sz. alatti 1 szobas, 26 m’ alapterileni Sroklakas a hozed
tartozo meliékhelyiségekkel és a kozds wilajdonbol 108/10000 hanyadd.

24. A Budapest Févaros Jozselvarosi Onkormdnyzatot illeti a terven 24. szammal jeloh,
Budapest VI ker., 35381/A/24 hisz. alan felvetl, természetben a Budapest VI ker,,
Dobozi utca 7-9. L. emelet 14, sz. alai I szobds, 28 m” alapteriletl 6roklakéds a hozzd
tariozd mellékhelyviségekkel és a kézds wlydonbdl 114710000 hanyad.

25. A Budapest Févaros Jozsefvirosi Onkonmdnyzator itleti a terven 25, szémmal jelsl,
Budapest VI ker.. 35381/A725 lusz. alait felvety, wnncszelbcn a Dudapest VI ker.,
Dobozi utea 7-9. IL. emelet 1. sz. alatti 1+1/2 szobds, 77 m’ alaptertiletii 5roklakas a hozza
tarozo mellékhelyiségekkel és a kdz8s tulajdonbd] 317/10000 hanyad.

26. A Budupest Fovaros Jozscfvdrosi Onkormdnyzatot illeti a terven 26. szimmal jelslt,

b

Budapest VIIL. her., 35381/A/26 luse. alatt felven, lv..rm(,:!l'.‘lbel'l a Budapest Vill. ker., .-

Dobozi uica 7-9. IL emelet 2. sz. alawi | szobas, 42 w? alapteniletii Sroklakis a hozza
lartozé metlékhelyiségekkel és a k6zds tulajdonbdl 171/10000 hanyad.

27. A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkorminyzatot illeti a terven 27. szimmal jeldl,

Budapest VIIL. ker, 35381/A/27 lrsz. alatt felvett, u.nnészclbcn a Budapest VUL ker, |

Dobozi utca 7-9. 11, emelet 3, sz. alatti 14172 szobas, 61 n® alaprerdleiis droklakas a hozza
tanozd mellékhelyiségekkel és a kdzds tulajdonbdsl 252/10000 hanvad.

28. A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 28, szimmal jecloh,
Budapest VIL, ker., 35381/A/28 hrsz. alatt felven, u.rmcs:elbg.n a Budzpest VIU. ker.,
Dobozi utca 7-9, H. emelet 4. sz alatti | szobas, 45 m? alapteritleni éroklakas a hozza
1artozo mellékhelyiségekkel és a kdzds tulajdonbél 185/10000 hinyad.

29. A Budapest Fovaros Jozsefvdrosi Onkorminyzatol illeti a terven 29. szammal jelsh,
Budapest VI ker., 35381/A/29 Iwsz. alan lelvett, lennésrclbcu a Budapest VI, ker.,

1"

Dobozi utca 7-9. 11, emelet 5. sz. alawti 2 szobis, 86 m” alapteriletii $roklakas a hozzd L

tartozo mellckhelviségekkel és a kdzds 1nlajdonbél 353/10000 hanyad.

30. A Budapest Févaios Jozsefvirosi Onkormdnyzatol illeti a terven 30. szédnunal jelsh,
Budapest VIIL ker., 35381/A/30 hrsz. alatt felveu, lermés.?etbm a Budapest VIIL ker,

Dobozi utea 7-9. 11, emelet 6. sz. alatti 2 szobss, 41 m? alapteriiledii oroklakas a hozzz

tntozd mellékhelviségekkel és a ké70s talajdonbd! 169/10000 hanvad.

31. A Budapest Foviros Jozsetviwosi Onkormanyzatot ilicti o terven 31, szammal jelsh,
Budapest VI ker., 35381/A/31 trsz. alut felveit, lcrmcszetbcn 4 Budapest VUI. ker..
Dobozi utea 7-9, 11, emelet 7. sz. alatti | szobds, 38 m’ alapteritletd droklakis a hozzi
tartozé mellékhelyiségekkel és a kbzds tulajdonbol 158710000 hanyad.

Budapest VIIL, ker., Dobozi nica 7-0, G, oldal



Budapest VILL kerilet Jézsefvdrosi Onkormdnyzat

50. A Budapest Févdros Jozsefvarosi Onkormdnyzatot ileti a terven 50. szdmmal jelsit,
Budapest VIIL ker., 35381/A/50 hesz, alatt felvett, természetben a Budapest VilL ker,,
Dobozi utea 7-9. 1L emelet 11. sz. alatt @ szobds, 30 m” alapteriilewd droklakas a hozza
tartozd mellékhelyiségekke! és a kdzos tulajdonbel 1237100006 hanyad,

A Dudapest Féviros Jozsefvirosi Onkorményzatot illeti a terven 51, szammal jelolt,
Budapest VI ker., 35381/A/51 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VL Ker,
Dobozi utea 7-9. [1L emelet 12, sz. alatti | szobés, 46 m® alapteriileill 6roklakas a hozed
tartozé mellékhelyiségekkel és o kozds tulajdonhot 189/10000 hinyad.

L

52. A Budapest Fivaros Jozscfvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 32 szammal jelslt,
Budapest VII. ker., 33381/A/52 hrsz. alalt felved, természetben a Budapest VHL ker,
Dohozi utea 7-9, i, emelet 13 sz, alaii | szobds, 28 m? alaptertitett 6r6klakas a hozzd
tartozé mellékhelyisépekkel és a k#zds tulajdonbdé] 115/10000 hanyad.

53. A Budapest Févaros Jazsefvdrosi Onkormdnyzatot illeti a terven 53. szammal jeldl,
Rudapest VI ker., 35381/A/53 hrsz. alatt felvell, természetben a Budapest VIIL ker,
Dobozi utea 7-9. 111, emelet 14. sz. alatti 1 szobis, 30 m’ alapteriiletlt oroklakds a hozzéd
tarlozd mellékhelyiségekkel és a kizds tulajdonbo] 121/10000 hanyad.

HI Felhatalmazas

A koz8s tulajdonnal kapesolatos elidegeniies joga a kbzgyiilés hataskdrébe tariozik. Ebben az
esetben is a kézpviilés az dsszes tulajdoni hinyad legalabb kétharmados t8bbségével rendelkezd
lajdonostirsak igenld szavazataval rendelkezhet az elidegenitésrél.

Nem idegenithetd el az épliletszerkezet, az épiilet biztonsdgat (dllékonysagal) szolgdld, a
tulajdonostarsak kéu8s céljat szolgdld épiileirése, eplilet-berendezés s felszerelést targy akkor
ser, ha az a kitlén wilajdenba tartord lakdson belil van.

IV. Modosiids

A jelen alapito okirat médositésdhoz valamennyi tulajdonostars hozzdjarulasa salikséges.

Ny " b
o
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o

Budapest VI ker., Dobozi utca 7-9, 12, oldal
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FOTOMELLEKLET:
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Aktualizalasi adatlap

Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. - Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: f iires lakas

Az ingatlan cime, azonositasi adatai;

Telepiilés: Budapest, VI11. keriilet

Utca, hazszam, emelet, ajtd: Didszegi Samuel u. 44/A. 1V/74.
HRSZ: 36018/0/A/77

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 468.083 Ft/m”

Az ingatlan forgalmi értéke: 12.170.000 Ft

Az ingatlan likvidaciés értéke: | 9.740.000 Ft

Détuma: 2019.06.03.

Jévdhagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.06.06.

Tulajdonviszonyok €s bérlé adatai:

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkorményzat
Bérla: nines
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizdlds érvényessége: | 6 honap

*Aktualizdlas:

+5%

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... A24.487 7 . Fum’
Az ingatlan forgalmi értéke: | ... (2, 780,000 = R
Likvid forgalmi énék: | ...... 102240007 Ry
Likvid fajlagos forgalmi érték: | ........ 2952507 Fum!

Az aklualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett terlleti adatok, €s az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

jq_‘.zso!;&g‘cs- Guxue'a\‘:ah.;m kKpepant 7-: ¢
L bees it Gridkxgi
Budapest, 2019. november st
2 Sudapest, 204 Igs):é.q\‘.q:i‘s:;‘?ér:in
019 NOV 21

Bartfai Laszloé
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kordt 69.
(70} 541-64-93 ;
www.ertekbecsltesek.com |
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

Cégisz: 01-09-942852 ;
Adsz: 22771393-2-42
Nyily.tart, sz. CO0450/2010
tktatos2dm; JGK-298

INGATLANFORGALMI! SZAKVELEMENY
1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 44/A. 4.

szam alatti

36018/0/A/77 hrsz-u

lakas ingattanrél

Budapest, 2019, junius

Fuggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd



INGATLAHFORGALMI $IAKFRTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MegrendelS azonositd ; JGK-298

Kerlileten beliili elhelyezkedése 1 Drezy negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint} 1 1089 Budapest, Didszegl Samuel utca 44/A. 4, emelet 74
Helyrajzi szama ; 36OL1B/0/ASTT

Ingatlan megnevezése : lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Srobadk szdma

Komfortfokozat 1 komfort nélkiili

Az értékeles celja ¢ Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti mérat P 26m?

Helyiségesoport redukalt alaptertlete : 26m? Fajlagos m2 ar: 468 083 Ft/m?*
Tdrsashaz telek terilete p 1112 m?

£szmei hényad 1 98 / 10000

Belsd mdszaki dllapot : feltjitandd

Megkdzelithetfisége 1 emeleti

£riékelés alkalmazott modszere : piac dsszehasonlitd- és hozamalapd modszer

A lozsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont 2rt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvélernényben, a tdrgyi ingatlanra vonatkoz¢ dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmidnyozdsa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szérnitasok alapjan megallapitdsca kerli, hogy az ingatlan

forgalemi értéke: 123170000 Ft
azaz Tizenkettémillio-egyszazhetvenezer- Ft.
melybél a tefek eszmel ériéke: 2180000 Ft

azaz Kettomillio-egyszdznyolcvanezer- Ft.
IHeviddcios érték a forgalmi érték 80%-a*: 9 740 000 Ft
azaz Kilencmillio-hétszdznegyvenezer- Ft.

A piaci drték per-, teher- 85 {génymentes allapotban keriilt meghatarozésra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa torvény alapjdn
szamitandd,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara késziilt,

*A fikvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tedajdoni hanyad, értékeit jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemie/fordulonap idépontja : 2019, majus 29, szerda
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékeldse : forgalomképes
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, ooy B
\\‘ '.‘& -\\‘( :,~w. . 7 L
Budapest,  2019. jonlus 3., hétf R
Jn:':‘."r'{_x_/“‘ Tl
! VSR N T ' Lakatos Ferenc
2019 JON 06 Y R ingatlanvagyon-ertéketd
L LU Nyilvéntartasi szam; 1398/20086.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzddes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkedasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kfi-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendeles, értékesitéshez torténé felhasznalasra,

2. SZAKERTOI ViZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra kerbltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbsz26résen modositott 25/1997, (VIIL 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini s2zemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrayezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket keszitettink,
amelyek az Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék; Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 4. emelet 74.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 26,0 m?

Helyrajzi szama: 36018/0/A/77

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: Viil. Kerileti Snkormanyzat 1/1
i, rész:

Bejegyzd hatirozat; nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kémyezete, elhelyezkedése

Az ingattan Budapest Vill. kerulet Orczynegyed keriletrészében, a Kalvdria teret az Orczy ullal bsszekdts
utcdban elhelvezhedd, utcafronti beépitéso tarsashaz legfelsé lakoszintjenek belst udvari részén érhets el. Az
utca szitird burkolattal ellatott, két oldalan fizettis parkolohelyekkel. Koérnyezetében jellemzden hasonlo
tarsashidzak, illetve a Nemzeti Kozszolgdlati Egyetem komlexuma tatathatok.

Az ingatlan infrastrukturalis elidtottsaga kivalo, 200 méteren beli)l alapelldtast biztosito Ozletek, egészségiigyi
intézmeény. valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkdzlekedesi eszkd28k a kdrnyeken 50-300 méterre
elérhetéek.

Tomegkdzlekedési eszkdzok:

Vidamos Autdbusz ) Teolibusz 3 Metro/Foldalaty 3 vasun

3. olde!
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4.2. Ingatian altalanos jellemz&i

Az utcafronti zartsand bedpités(, pince + fsz + 4 emelet s2intkialakitdsG térsashdz g2 1900-as évek elején épiilt,
kisméreti égetett tégla falazattsi, acéigerendas fodémmeal, fa dcsseerkezetd, cseréppel hejalt dsszetett magas
tetdvel. Az értékelt ingatlan megkdzelitése 5 zdnt lépesShdrnd! induld nyitott kB2lekedd folyosdrd] érhatd el, {ift
rines az épiletben.

Az éplilet wicafronti lBbazate mikd burkolatial elidtott, felette 3 féldszinten kviderszett, a2z emeleti szinteken
kdporos vakolattal elldtof?, amely az eimilt évtizedekbhen nem részeslilt felijitasban. Minden lakdszinten jelentds
vakolatomlas iathatd, & homiokzati nyitdszdrdk k&riili diszitdelemek szinte teljes egészében hidnyoinak, s labazati
részen talaj menti vizeceddsbél adods vakolathibak nem létszanak a tetdszerkazet és az eresicsatorna biztositia a
felszini vizelvezetést, A kizlekedd folyosok tartdszerkezetei megfeleld sllapotban vannak, aladtcolds nem lathatd,
a korldtok rozsdésak, feldjitdsuk szlikséges.

Az albetét kidpitelt viz, gdz, kdzcsatorna és elektromos kdzmihaldzatokkal rendelkesik, hitelesitett kifzmiimérdk a
bejérat két oldalan megtalalhatok. Vizvételf lehetOség csak & bejarat mellett] falikdtrsi lehatséges, a kBacsatorndra
csatlakozds is csak ity megaldott. Nincs kiépitett fUrdd és we, valamint meleg-viz elidtast biztosito rendszer. Az
Uvegerzett bejarati ajto fa tok- és szdrnyszerkezetief készllt, biztonsdgtechnikailag megfelel®. A falszerkeret egésze
leromlott allapoty, az ablak €5 a szomszédos |akassa! hatdrolt szobai falszerkezeten jelentfis — felszini d24sbdl
adodo — vakotathibdkkat {foltosodas, vakolatomids, taskdsadas, salétromosodas). Az egyetlen beltérl ajtd fa tok- és
szarnyszerkezetll, kazettas tokszerkezettel. A terillet kimutatdsban, sz ingatlan-nyibidntartisha bejegyrett

Epiilet:

Epiilet épitési dve: ~1900
Eplilet szintbeti kialakitasa: pince + #Sldszint + 4 emelet Miszaki dltapot
Alapozds, szigetelés: tégla savalapozas, nincs s7igetelds feldjitandd
rigglleges teherhordo szerkezet; kisméreiil falazotégia falszerkezet Stlagos
Vizszintes teherhordd szerkeret: acélgerendds fodém atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetd magasteté, cserép fedéssel atlagos
£piilet homlokzata: képoros vakolattal elldtott, miks idbazat feldjitandd

Ertekelt helyiségesoport: lakas
Belss terek felllete: festett feidjitandd
Belsé terek burkolata: mozaiklap, hajopadié feldjitands
Vizes helyiseg(ek) fellliete: nincs
Vizes helyiség(=k) burkolata: nincs
KUis8 nyilaszérdk: fa szerkezetd bejdrati ajté, 1 db gerébtokes fetdfitandd

srerkezetl, dupls (ivegerésl ablak

Bejdrati nyllds magasséga: 205 em atizgos
Atlagos belmapassaga: i35om atiagos
Beiss nyilaszarok: fa szerkezetli beliéri ajtd {1 db) felgjitands
Fitési rendszer: parapetes gatkonvekior falgjitandd
Melagviz biztositdsa: nincs
Megiévé kdzm-kidllasok: viz, villany, kbzcsatorna atlagos
Meglévd kdzmi mérdorak: wvizora, villanyéra, gézdra atlagos
Feliyjitas éve:
Feldjitas targya;
Ingatlan miiszaki dllapota dsszességbben: felijitands

Mepjegyzés:

A lakésban nincs flirdGszoba és we helyiség fgy a lakdstrvény alapjan komfort nélkiitinek tekinthetd.

4, el ol
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4,3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre &6 adatok (a2 épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és & l3thats tineteket
digitalisan rbgzitettik, és annak lehetséges okail leirtuk, iffetve a lakdk véleményét [ha volt) kikértiik,

Haz:

A tarsashdz homlokzata nem részesOlt feldjitasban az elmilt évtizedekben, a2 utcafront és a belsd homlokzat is
erfteljesen leromlott dllapotd. A homlokzal képoros vakelatial efldtofl, a ldbazati részen miiké burkolattal
elldtoty, talaj menti felazdsho! adddo esztétikai hibak nélkiil.

Albetét:

Az slbetet erbitelfjesen amortizalt allapotban van, a padié- és falburkelatok, a flitésrendszer teljeskir(l felijitdsa
szitkséges. Nincs kiepiett flrdo és we, vizvételi lehetdség a bejdrat melletti falikutbol biztositott.

BérlBi mepgjegyrds;

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos
konyha mozaiklap festett 9,31 m?*  100% 931 m?
szoba hajépadlo festetti  17,15m?l 1008 17,15 m?
alapteriileti korrekcis -0.46 m?*]  100% -{,46 m?
Osszesemn: 26,00 m? 26,00 m?
Osszesen, kerekitve: 26 m? 26 m?
Megjegyzés:

A basenos alapterlilet szdmitaséndl a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink,

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értéekbecsiések a3 TEGOVA (tmutstd elvel és modszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
madositott 25/1997. (VIN.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfelelSen késziitnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXH. tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a3 személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd! es az ilyen adatok szabad aramiasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérsl s2éld
jogszabdlyoknak megfeleld maodon kezeli.

Az értékelés madszerei két £6 kategoridba oszthatdk: a piact értgk alapu 2¢ s koltségatapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mdodszerek két fd csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy méas néven hozamszamitdson
alapuld} értékelések kdzé sorothatdak,

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsift Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
wépontjaban egy vésarolni szandékoio és egy eladni szdndékozd kdzbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyoelitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kbriltekint8en viselkedtek,
anetkill, hogy kényszer alatt alftak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer sordn az €rtekelendd ingatian elemei Bsszehasonlitésra keriilnek az adott telepiiiésen, vagy piaci
kitrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlitnek. Miné! kézvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték, Olvan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelveknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.; csaladi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az dssrehasonlitds alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkGrelithetség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az eérték, az ingatlan kirnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételifkindlati adatainak
felhasznaldsaval hatérozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jGvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilid kiadasoknak a kiilonhségébdl {tiszta jOvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdliapitésa azon az
elven alapszik, hogy baemely eszkdz érigke annyi, mint a beléle szérmazd tiszta jdvedelmek jefenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lebhetséges {alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. Ajbovibeni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati madonkent.

3. lbvdheni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati moédonkent.

dgazati kockazat)ehelyi kdrayezeti adottsdgok+kamatlab kockazat mistti kockazat.
2,5%+1,0-4,5%+1.5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egvéh: 7,0-9,5%. {2019, #, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa,

6. Alegmagasabh jelenértek kivalasztdsa, mint hozamsidmitison alapuld érték,

A modszert ditaldban a jOvedelemtermeld képesseggel rendelkezd ingatlanok esetéhen atkalmazzak.

6. oldal
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Koltségala pu szd mitdsi médszere

A netto potids kbltseg elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldtt ojraelGallitasi
koltsege alapjan adja meg. Az ujraelBallitdsi értékbdl azonban le kel vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkolcsl értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet értékét. Epités alatt levd létesitményné), karosodott letesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol [pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgilni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az ériékelés: kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tigabb, mind a szdkebb kérnyezetben elvégrésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezdunie, hogy az adott telepillés milyen szintd, mindségu ellitdst nyijt helyben és a
kirnyezetében éld lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az epiiletek és épitmeények bruttd helyetiesitési {pétiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formdjst. A brutto helyettesitési {potlasi} koltseg
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitmeényekkel azonos muszaki jellemzdkkel és funkcioval bird
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és Jarulékos kiltseget.

A kizvetien koltseég a vizsgalt épiletekkel és épitményekke! azonos objektumok ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon éplietek, épitmeények eselében, ahol a részletes mlszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
djraelallitasi értékeket a rendelkezésre alio, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki lroda Kft. dltal kiadott Epitdipari Koltségbecslesi Segédlet (EKS) 2018. évi epységdrai alapjan
szdmolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenes. Harom f6 eleme:

a.) fizlkai romlas,

b.) funkciondlis avulis és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak,

a) A fizikai romids esetében fipyelembe kefl venni az épiitet fd szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasoknal a felépitmény gazdasagosan hitralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Ahalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezeti) épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd épiletek S0-80 ev,

- ipari és mezbgazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az éntékeltinek mériegeinie kell
azokat a korszeril kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeny képtelen kielégiteni.

€.} A kbirnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miart 8ll el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatian felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kdrilmenyek.

Az avulas mértékeét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan ketl megadni,

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek terilete: 1112 m?

Eszmel hanyad: 98 / 10000

Albetétre juro telek teriilel: 10,50 m?

Fajlagos dtlagdr, kerifetrészen belil: 200 000 Ft/m™

Diszkontaldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 180000 Ft , Kettdmillio-egyszdznyolevanezer- Ft .
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

[ 5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer
Adatok értékeliting. | OHadat 1. | OHadat 2. | OHadat 3. | OHadat 4. | OH adat 5.
) . ;:’;iig:ria;:j; V'_ﬂ,‘ ke""’ |V“i' ker. VI ker,, Vit ker., Vil ker.,
ingatlan elhelyezkedese: uten 44/4. 4, ’D:oszeg; Szerdahely: KBris utes Darkd utea | Orczynegyed
ermelat 74, Samuel utca Utea

megnevezese: 1akas lakas lakés lakis Iakds lakas
atapterilet {m’): 26 5 24 25 23 8
kinalat K / tényl addsvétel T K K K K K
kinalati &r f adasvétel] &r {Ft): 15000000 1 14500000 | 14500000 | 16 200000 | 16 500000
kindlat /addsvétel ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt idd miatti korrekeio: -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (th’mz}: 540 000 558 750 522 000 502 759 £530 357
KORREKCIOK

ehérd alapterilet -i% -1% -1% 2% 1%
keriileten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0% 3% 0%
éplieten belil elthelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% o4 5% 5%
ingatian kora, ditalanos miszaki aHlapota 4% 8% -45% -B% -8%
eltérd felszereltség {vizes helyiség) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok [ph vizesedés) 0% %% 0% 0% 0%
komfortfokozat -3% -3% ~3% -3% -3%
hasznosithatdsag 0% % 0% 0% 0%
{sszes korrekcid: -13% -17% ~13% -7% -10%
Korrigdht fajlagos atapar {Ft/m2) 472 SOC 463 763 456 750 470079 477 321
Fajlagos atlagdr: 468 083 Ft/m?*

ingatian becsiilt piaci értéke: 12 170158

ingatlan értéke kerekitve: 32100600 R

Ssszehasoniits odotok leirgso:

1. adat:

ingatlan.com/27039113

2. adat:

ingatlan.com /28797674

3. adat:

ingatlan.com /28894307

4. adat:

5. adat:

ingatlan.com/28559165

Orczynegyed, 3. emelati, kézepes/feldjitandd dllapoty, komfortos lakas,

Orczynegyed, 2. emeleti, kbzepes/feldjitandd dllapott, komfortos lakas,

Az ingatian placi Ssszehasoniitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitvel:
12170 000 Ft

azaz TizenkettEmillid-egyszdzhetvenerer- Ft,

Magdolnanegyed, 2. emeleti {tetdtér}, komfortos, kzepes dllapotd, 1 szobas lakas,

tagdolnanegyed, féldszinti, kdzepes/atlagos dllapot, garkonvektoros fiitesi, 1 szohés
lakas, ingatlan.com/28394204

Orczynegyed, foldszinti, utcafronti, atlagos dllapotd takés, vizeshlokkal,

&, oldat
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan | Gsszehasontits dsszehasonlité ésszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3,
1089 Budapast,
. . Didsregi Samuel Vil ker., VIl ker,, Vi ket
Ingatian eltieiyezkedese: atca 44/A. 4. Danks utea Kélvaria ter Kiss Jozsef utca
emeiet 74,
ingatlan megnevezése; lakds iakas takads lakas
hasznosithatd terilet im?*} 25 27 28 28
kinalati dij / szerz, bérletl dij [Ft/hé) 100 000 110000 110000
kinglat f szerzédés ideje [év, hd): 201¢ 201% 2013
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/h6): 2333 3536 3536
KORREKCIOK
eltérd alapterlilet 1% 1% 1%
elterd miszaki dlapot, felszereltség -10% -10% ~10%
kerileten bellii eihelyezkedés 2% 0% -3%
éplileten belill elhelyerkedés 3% 0% 0%
Qsszes korrekeié: 4% -8% -12%
Korrigslt fajlagos alapér: 3217 £tfm2/he | 3218FY/m2/hS | 3111 Ft/m2/ho
Kotr, fajlagos alapdr kerekitve: 3182 Ftfm2/hd

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1, adat;

Magdoinanegyed, fHldszint], komvektoros, udvari tajolasy inkds,
ingatlan.com/29208287

2. adat: Orezynegyed, eisé emelet, galéridzon, dtiagos dllapoty, komfortos lakds,

ingatlan.com/2902658%
3. adat: Nepszinhdznegyed, j¢ éllapoty, komfortos lakas, fekvigaléridval,

ingatlan.com/29417462
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 182 Ft/m2/nd
Kihasznéltsdg: a0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: | 893 506 Ft
Kéitségek:
Felyjitasi alap: 5% A4 875 Ft
Igazgatast koltségek: 2% 17 8707t
Egyéb kbltségek: 5% 44 875 ¥t
Kdliségek Gsszesen: 107 221 Ft
Eredmény;
Eves dzeml eredmény: 783 285Ft
Tékesitési réta {szamitas &, old.:s 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 11230000 Ft
ingatian hozamszdmitason alapuld médszerref meghatdrozott ériéke [kerakitvel:

1132300060 Ft

azay Tizenegymillic-keftdszdzharmincezer- £,
0. Gldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint {6 szdmildst alkalmaztuk, mert ez a szédmitds titkrozi leginkdbh a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Gzleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon meérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kdltségalapd modszer thkrdzi legkevéshé az ingatlanok piaci érrékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivik hagytuk.

Szdmitott érték | Suly | Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek 7] (%] [Ft]
Ingatian értéke piaci 8sszehasontitd modszerrel: 12170000 F]  100%| 12 170 GO0 Ft
Ingatian ertéke kbltségatapl modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt) modszerrek: 11230000 R 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett ertéhke: 12 170 006 Ft

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):
12170000 Rt

azaz, Thenkettémillid-egyszdzhetvenezer Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a kovetkezdket

szlikseges figvelernbe venni:

- a7 ingatlannak, mint tiszta tulajdonG forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerid
ertékelésre;
az atadott iratok tanulmanyozasdn tulmenden jogi természetlt vizsgalatot {jogcim, wvagyonjogok
ervényessége, sth.}) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet korlatozasdrd] a tulajdoni
tapon bejegyzetieken tuimenden nincs tudomasunk, és ezert felelfsséget nem vallalunk;

- ap értékelés azon a feitételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSheni hasznositisaval

tsszefigeésben a helyi és orszdgos hatdsdgokiol és egyvéh szervezetektd!, személyekid! valarmennyi szitkséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendeikezésre dll, ilfetve ezek beszerezhetSk, vagy megdjithatok;
a szakvelemeényben jelemzett Allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott kratok és a
Megrendeld képviselfjének szobell tadjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fenndlls, de
grzékszervi vizsgdlattal nem észlefhetd értékbefolydsold tényerskért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasinalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem véHalunk
feleldsséget;

- nem vigsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételestik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhadzésanak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kézvetlenil Osszeflgpd tartozas (kdzlizemi dijak, sth.) nem all fenn;
az érték magadban foglaljs az epiletek rendeltetésszerd haszndlatahoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszarelések értékét;

- a gardasagi, jogi feltételek és placi viszonyok elére kelld pontossiggal nem progrosztizalhatd valtozdsal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakéribi vélemény vonstkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak érigkét hefolydsold kérliményekben bedld lényeges valtozas esetén szikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelisséget olyan kériimeények megléte miatf, amelyek befolydsolhatjik az ingatlan értékét,
koriatozhatidk haszndthatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapidn nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakveélemény elkészitéséher;
az altatunk meghatdrozott értékek az elBzdekben vazolt feltdteleken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemneényben meghatarozoit célra, Megrendeld aital toriénd felhasznalas esetén érvényesek.

10, oldal
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8. OSSTEFOGLALAS

Az értekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utin, valamint az ertékelési
s2amitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiok:

Ingatlan cime: 108% Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 4. emelat 74.

Ingattan piaci forgalmi erteke:; 12 170 00O Ft

azaz TizenkettSmillio-egystdzhetvenezer- Ft |

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett allapotra vanatkozik.

Szakvélemény fordulénapja ;. 2019. maéjus 29., szerda
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, junius 3.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS |S2AKERTC! FELADAT)

2. SZAKERYOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN {SMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETEYT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

Ingatianra vonatkoo engedély {pl.: ép.eng.)
Adasveételi szerzbdés

Ingatlan elhelyerkedéset mutato térkep

00RO

Fenykepfeivételek

11. oldal
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. Budapest VIIL ker., Digszeghy Simuel uica 44/a. 2 . oldal

Budapest VI keriilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

Budapest, VIII ker., Diészeghy Sadmuel utca 44/a

L. Altaldnoes rendelkezések

A Budapest Fovaros Jozsefvarost Onkormanyzat meghizdsdbel eljare Kisfalu Jozsefvérosi
Vagyongazdilkodd XKFT. (1082, Bp. VI ker. Kisfaludy u. 328. sz, az ingatlan-
nyivantartdsban Budapest VIIL ker, 36018 hrsz alant szerepld, természetben Budapest | V1L
ker, Ditszeghy Sdmuel utca 442 szirn alamy £s g helyi dnkormdnyzat kizarélagos tulaldond:
Képezd hazingarant, amelyet 2 heiyi Snknrmameza képviseldtestillete elidegenitésre kijsléh - a2
1993, évi LXXVIIL sz, It és 1l amt modosizs 1594, évi XVIL sz It és az 191998 (V1. 18
dnkomanyzati rendelet alapjéan - a jelen ziapizd ckiratban, tovabba a tarsashdzakrol sl 1997
évi CLVIL sz, tdrvényben €s a mellékeir alaprajzokban foglaitaknak megfeleiden tarsashazzd
alakitja &t

A tdrsashaz kilén tulajdonh ingatlanai a kdzés tulajdonba utalt ingatlanrészekbdl hozzaiuk
tartoz6 tulajdoni iiletdséggel egyiitt a vevdkkel megkotni tervezent adds-vételi szerzddésck
letrejiittéig Snkormanyzati tulajdonban maradoak.

A tdrsashdy neve:

Budapest VIIL keriilet, Didszeghy Sdmuel utca 44/a. Tdrsasihdz

1L A kdzés és kilon tulajdon

az ingatlanrészek elhaviroiisa és meghatdrozisa,
valamint egyes kiiltn talajdond ingalanokra ndzve elOvésdridsi jog megéllapitisa
A.) Koz28s tulajdond ingatlanrészek:
1. A tulajdonostarsak kizos tulajdonaban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a miiszaki leirdsban koriilint
L Telek: 1112 m?

HE Alapok és felmend teherhordd falak, iakés elvalasztd és hatdrold falak, pillérek,
kémenvek, telekhatareld keritések,

1. Kozbenst és zaréfodémek, egyéb szerkezetek (koszortk, kivaltok, fugptfolyosék
szerkezete) az éplictek szigetelésel, Iépesdk szerkezetel burkolanal egyiin, a
fodémeknél és Jépeséinél a kiiion wiajdoni illetdségek burkolatai nélkit.

IV.  Tetészerkezet tetdhéjaldssal.




Budapest VIII keriilet

Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

V. Teitn kivith kémények, szelidzik, Iégudvarok-faiai, kéményfedkdvek.

V1. Lakatos- és aszialosszerkezetek a kozds tulaidond belyiségekben.

VII,  Eplletbadogos-szerkezetek (kéményszegélyek, falszepély ek, parkanyok, eséviz
elvezeld csatornik, falfedések).

VI Kiis6labazat, homiokzatburkelatok, kozis helyiségek vakolatal, burkolatai,
berendezés) targyal.

IX.  Vizbek{uis vindra, viz alap- és felszalld vezetékek o kllldn tulajdont latdsepek
vizmérddrdizig 2 kizSs helyiségek viz dgazaivezetdkel és berendardsi oozl

X. (Csatornabekdtés csaiorna alap- és ejtdvezerdkek a kilon wilajdoni illedségek
ledgazasiiyg, a k&zds nelyiségek csatoma agazatvezetékel és berendezés Wrgyan

X1, Elektromosbekdiés, elektromos fiivezetékek a kultin wiajdoni illetdségek
fogyasziasmértiéig. a k6zds helyiségek vezetékel és berendezési targyal.

XIl. Az epiiler valzmenmvi, fentiekben meg nem jeloht berendezésel &s felszersids
targyai, beleértve # k5528s részekben és k6285 helyiségekben talalhatd ayilészars
szerkezetek (ammdk. shlakok, zarak, vasalatek, stb.).

Pince:

X1t pincelépessd: 3,85 m’

XIV. térolé: 871 m’

XV. térold: 2797w’

XV1L o 36,57 o

XVIL W@roié: 18,16 m’

XVIIIL trold: 36,48 m’

XIX. tarola: 28,22 m*

XX, tarolo: 86,03 m’

XXI. pinceiépesd: 15,50 m?

XX11. nince: 70,55 m*

XXII1. pince: 88,79 m*

XXIV. tarold: 98,66 "

Fildszint:

XXV, kapualj: 20,12 m*

XXV, udvar: 251,56 m’

XXVIL 1égudvar: 121mt

XXVIii, iégudvar: 1,00 m*

XXIX. kdzos WC 9,57 m’

XXX, meligklépesthaz: 11,035 m*

NNXT lépudvar: 1,2t w?

NXXIL kapualj: 25,73 m’

XXXIIL lépudyar: 1,21 m

XXXIV. kozss W 16,16 m’

XXXV, udvar; 56,87 m*

Budapest Vi1 ker, Dioszeghy Sdmuel utca 44/a.

3. oldal
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Budapest VIII, keritlet Jorsefudrasi Onkormdnyvat

XXX VI lépes6hdz: 23,48 m?
I. emelet:
XXXVIIL tépesohaz: 17,99 m’
XXXV kézos WC: 9,57 m*
RXXIX. melléklépesshaz: 11,05 m?
XL. kozts WC: 10,16 m”
XL1L flipgofolyosd; 73,25 m*
1L cmelet
NLIL iépesthiz 17,99 =
XL k6zis WC: 10,01 =
LIV, melléklépesahaz: 11,05 m”
XLV kozds W 10,67 m*
NIV figgbiolvose: 73,25 m°
I1E emelet;
NLATL lépeséhaz: 17,99 m’
XIVTL kbzds WC: 10,08 m’
XX melléklépesshiz: 11,05 m”
L kézos WC: 8,80 m’
LL fuggsfolyoss: 73,25 m*
V. emelet:
LiL Iépesthdz: 17,99 m’
eEY kzds WC: 10,23 m?
Liv, mellékiépesshaz: 11,05 m®
Ly kozos WC: 10,89 m°
LVL tiiggbfolyosd: 73,25 "
TetHtér:
LVIL padléslépesd: 11,05 m’
LVIH. tetétér: 718,56 m*

2. A kézds tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hanyadbol all.
A tarsashazhoz Osszesen 87 db. kitlon tulajdont ingatian tartozik.
B.) Kiiléo tulajdoni ingatlanok

Az cgyes tulajdonostarsak kiilntulajdonaba kertilnek a kévetkezd, természetben megaosziont
helyiségegyittesek azok tartozékaival, tovabba a k6zds wdajdond ingatlanrészekbd] hozzdjuk
tartozd tlajdoni illetéséggel cgyitt.

1. A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 1. szammal jelslt, Budapest
VI ker., 36018/A/1 hrsz. alan felvett, természetben 2 Budapest VI ker., Dibszeghy
Samuel utca 44/a foldszint 1, sz, alatti 1 szobas, 42 m? alapteriiletii droklakas a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kdz6s tulajdonbol 162710000 hinyad.

Budapest VIIL ker., Dioszeghy Sdmuel utca 44/ 4 . oldal
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Aktualizilisi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, — Elidegenitési lrada

Ertékelt ingatlan megnevezése:

ires lakas

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hizszadm, emelet, ajtd:

Budapest, V111 keriilet
Szerdahelyi utca 16, 2/21.

HRSZ: 35137/0/A/35

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecslo: L akatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 437.877 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 12.260.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: 9.200.000 Ft

Datuma: 2019.06.20

J6véhagyds (felillvizsg) datuma: | 2019.06.25

Tulajdonviszonyok és bérli adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bétlé: nincs
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
| Aktualizdlas érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizilds:
+ A%
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ....... 455292, Fum?
Az ingatlan forgalmi értéke: ...Az 750000 ~ g
Likvid forgalmi érték: U e = e e T |
Likvid fajlagos forgalmi érték: DGR TEE T Bym?

Az akiualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Joasntudrasi Lazada ndig: Kl 211
A ue-zs:n_%: lorgatmi b iekies
FEpRRTEN

Bufpn' ;.E,Hiﬂ'; L Bty Ll
2009 Nov 24, O o

Birtfai Laszio
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérté
JGK Znt.

Budapest, 2019, november
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kbrot 69.

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

Cegisz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42

Nyt tart.s2.: CO0450/2010
ktatdszam: JGK-297

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet

szam alatti

35137/0/A/35 hrsz-1

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2019, janius

Fliggetlen | Megbizhatd | Ertékmeérs
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NGATLANFORGALII SEAKERTOH VELEMERY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JoK-297

Kerllleten beliili elhelyezkedése 1 Magdolna negyed

{ngatlan cime {tul.fap szerint) : 1086 Budapest, Szerdahelyd utca 16, 2, emelet 21,
Helyrajzi szama : 35137/0/A/35

ingatlan meghevezése : lakas

Ingatlan jelenlegl hasinositssa : nem hasznositott

Szobak szama 1 1

Komfortfokozat : komfort nélkil

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 28m?

Helylségcsoport redukalt alapteriiiete : 28 mt Fajlagos m2 dr: 437 877 Ft/m?
Tarsashdz telek terillete : 861m?

Eszmei hanyad : 134 / 10000

Belsd miiszaki allapot : feidjitandd

Megkizelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott madszere : piaci dsszehasoniito- és hozamalapd modszer

A Iozsefvarosi Gazdalkeddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.} megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimédnyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szémitasok alapjan megdllapitasra kerill, hogy a2 ingatlan

forgalmi értéke: 12 260 000 Ft
azaz TizenkettGmillid-kettészazhatvanezer- Ft.
melybd! 8 telek eszmei értéke: 2540000 Ft

azaz KettGmillis-Otszéznegyvenezer- Ft .
likvidaciés érték a forgalmi érték 75%-a*: 9 200 000 Ft
azaz Kilencmillio-kettgszazezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatérozdsra.

Az értékeléshen megéllapitott piacl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjan
szamitanda,

Jelen ingatlanforgatmi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgaimi {piaci) értekének meghatarozdsara késziit.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 1/1 . tulajdonjog

Helyszini szemie/forduidnap idSpontja 1 2019, aprilis 23,, kedd

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomkepesség értékelese v forgalomképes

Késziit: 1 db, eredet] nyomtatott példanyban, O ST I et i
. [P BRI DE Y SR T L

Budapest, 2019, jinius 20., csitdrtok S /.» '
s SR S S U

R Lakatos Ferenc

2018 JON 25, T

) ingatlanvagyon-értékels
i e Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbhizasi Szerzédes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkedasi Kézpont Zrt, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeiéshben régzitett ingatian forgalmi {piaci} értékét.
Az érigkelés célja: Onkermanyzat dltali megrendelés, éridkesitésher térténd feihasandldsra,

2. SZAKERTOI ViZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgdlasra keriiltek az ingatlannal kapcsclatban
rendalkezésre alid, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfeleiGen
alkalmazdsra kerOitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdanyelvei és a tbbbsztrisen modositott 25/1997, {Vill. 1) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlen részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes résileteirdl fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény meltékletébe csatoltunk,

Helyszini szemién jelenl évisk: Ingatianvagyon-ériékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tuiaideni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartias szerinti allapotot.

i rész:

Széljegy tartalma; nints bejegyzés

ingattan cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Srerdahetyi utca 16, 2, emelet 21,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0m*

Helyrajzi szdama: 35137/0/A/35

Ingatlan megnevezése: fakés

Ingatlan jelenlegi hasznositésa; nem hasznositott

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: Vil KerUleti Onkorményzat 1/1
IH. rész;

Bejegyz6 hatarozat: nings bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kdmnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerilet Magdoinanegyed keriiletrészében, a Matyds teret a Teleki Laszlé térred
Bsszekotd utcaban taldthato, utcafronti zartsord beépités(i tarsashdz 2. emeletének bhelsd udvari részén
helyezkedik el Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kizterilleten hétkbznaponként napkizben parkolasi dij
megfizetése mellett iehetséges. Kérnyezetében jellemzfen utcafronti beépités, belsé udvaros kialakitdsy
tdrsashazak talalhatok.

Az ingatian infrastrukturdlis elidtottsoga vdrosrészen belll jo, 200 méteren bel(l alapellatast biztosite Uzetek,
epeészségligyl intézmény, valamint kizlekedési csomdpont eldrhetd. Thrmegkdziekedési eszkdz0k a kirnyeken 50-
300 meéterre elérhetdek.

Tomegkdriekedési eszkfizik:
Viltamos Autdbusz {7} Trobbusz [ Metrofrsiosiatt vasik
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4.2. ingatlan aitaldnos jellemzéi

Az utcafronti zartsor( bedpitésd, pince + fsz + 3 emelet szintklalakitdst éplilet az 1500-as évek elgjén epiilt,
kisméret( égetett tégin falazatts), acélgerendss porosasiiveg fédémmel, fa drsszerkezetd, cseréppel héjalt magas
tetfvel. Az épliet utcafronti homilokzata kviderezetr, képoros vakolattal elldtott, az eimuit éviizedekben nam
részesiift felljitashan, sz emelet! szinteken jelentds vakolathidnyossdg, vakolatornlds [dthatd, a tartoszerkezet
tégiai kildtszanak, a felszini csapadék a habarcsot résziegesen kimosta. A idbazati részen talaj menti vizesedés
miatt szintén vakolathibak lathatdk, jeientds részen vakolatomids, vizesedési foltok, foltosodés tapasztaihatd. Az
ereszcsatorna ~ szemrevételezds alapjan — felUjitasban/cserdben részestit az elmdit ldBszakban, a fels2ini
vizelvezetést biztesitja, Az emeleti szinteken felszini dzdés miatt szintén hidnyos a vakolat a belsd udvari rész
homlokzata felljjitandd, a kbzlekedéfolyossk tartdszerkezete megfeleld dHapoti.

Az albetét rendelkezik kidpitett kdzmiihdldzatokkal {villany, viz, gdz, kBacsatorna), ugyanakkor mérddrdk nem
fellethetBek, a vizéra nincs hitelesitve. A lakds fa sierkezetG bejarsti ajtajz biztonsdgtechnikailag magfelels,
ugyanakkor késdbbiekben megerdsitése, esztétikai felUjitdsa szikséges A lakds bejdrata meflett régebbi azds
miatt jelentds vakolatomids ldthatd. A bejdraton belépve részben festett, részben csempeburkolttal eflatott
konyhdba jutunk, melynek padozata mozasikiap. A konyhabd! nyilik a szoba, melynek ablaka 2 belsé udver felé
téjolt. A faiszerkezet jelentdsebb szerkereti hibdkid! mentes, a szoba padozata cserére szoruld csaphorpyos
parketta. Fltést a konyhaban taldihatd, kéménybe kitdtt gazkonvektor biztosithat, gdzszolgdltatds megléte
asetén, meleg-viz elldtdst biztositd rendszer nincs kidpitve. Firdd és we nincs kialakitva lakdson belill, vizvételi
iehetdség 3 bejdrati ajtd melletti fali kdtrd! biztositott a szemie idBpontjaban, Az ingatlan jelentds esztétikal s
miiszaki fehliftdsa javasolt,

Epiilet:

Epliet épitési eve: ~1800 ) .
Epiilet szintbell kialakitasa: pince + fldszint + 3 emelet Nidszakd sfiapot
Alapozds, s2igetelés: tégla sdvalapozas, nincs szigeteiés felyjitandé
Flggbleges teherhordd srerkezet: kisméret( falazotégla falszerkezet felGjitandsd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acéigerendds poroszsiiveg fodém atlagas
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet magastetd, cserép feddsset dtlagos
Eplilet homlokzata: kvaderezeti, kdporos vakolattal eliatolt atlagos

Ertékelt halyiségesoport: lakas
Belsd terek felilets: festett, részben csempézety felyjitandd
Belsd terek burkolata: mazaiklap, csaphornyos parketia atlagos
Vizes helyiség{ek) felllete: nincs
Vizes helyiség{ek) burkolata: nings
KiiisG nyildszarck: fa szerkezet( bejdrati ajtd, gerébtokos fa szerkezetl  [felljitandd

ablak {1 db)

Bejarati nyilas magassaga: 205 ¢m atlagos
Atiagos belmagassaga: 350 em atlagos
Belsd nyildszardk: fa szerkezetl! beitéri 3jto {1 db) feldjitanda
Fdtési rendszer: 1 db gdzkenvektor felijitandd
Melegviz biztositésa: nincs kiépftett rendszer feldiitando
Megigvd kzmG-kidllasok: viz, viliany, k8zcsatorna, gaz feldjitandd
Meaglevl kézmii mérddrak: viz
Felljitas éve:
FelUjitas targya:
Ingatian mdszeki dllapota dsszességében: faltjitando

Megjegyzés,
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4.3. Epiifetdiagnosztika

A szemrevételezés ellkészitése @ rendeliezésre allé adatok {az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdcidk; ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemi$t tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rbgzitettik, és annak iehstséges okait ieirtuk, ilietve a lakdk véleményét (ha volt] kikértiik,

Haz:

A térsasha: homiokzata nem részesilt feldjitasban az elmdlt évtizedekben. Az emelet] szinteken jelentds
mértékd vakolatomlas tapasztalhats, a fliggéleges teherhordo szerkezet tégldi ldtszanak, a ldbazati részen talaj
menti felazdsbol adddo esztétikai hibak lathatok,

Albetét:

Az albetét falszerkezetén jelentds szerkezeti hibara utald jel nem lathatd. Miiszakilag és esztétikailag leromlott,
felujitands dllapotban van, a szemle idépontjdban nem rendelkezik meleg-viz elldtassal, nincs kidpitett flirdd és
we. A homiokzati nyildszdrok és a szobai padiéburkolat cserére szorul,

Béridi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid | Hasznos
elétér-konyha mozaiklap festeti, részhen csempézett! 877 m?l  100% B77m?
szoba parketta festattf 19.00m*{  100% 1900 m?
meérési korrekcit 023m?  100% 0,23 m?
Osszesen: 28,00 m? 28,00 m?
Osszesen, kerekitve: 28 mt 28 m®
Megjegyzés:

A hasznos elapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre all6 miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen méresekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecsidsek a TEGOVA dtmutato elvei és modszertani ajdnldsat (EVS 2003-2018) szerint, a tobbszér
médositott 25/1997. (VI.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyckban elfitrtaknak
megfelelden készlinek,

Az értékelési szakvélemény készitGie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo szeméives adatait a
2011. évi CXIL. tdrvény az informacids dnrendelkezeés] jogrol és az informdcidszabadséagrsl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében toriénd
védelmérdt és az ilyen adatok szabad dramldsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdi szélé
jogszabalyoknak megfeletd médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségaiapy értékelések. A placi
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hazamszamitdson
alepuib) értékoldsek kbzé sorplhatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016} Az a becslit Ssszeg, amelyért az ingatlan gazdit cseréine az ertékeles
iddpontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kdzdtt szokdsos placi feltételek szerint
lehonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kdruitekintden vissikedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci Ssszehasonlitd adatok elemésén alapuld modszer

A mddszer sordn az ériékelendd ingatlan elemel Ssszehasonlitasra keriilnek az adott telepiiésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindloti adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerlnek. Ming! kbzvetlenebb &sszehasonlitésra nyilik lehetdseg, anndl pentosabb a becsérték. Qlyan
ingatlanck értékbecslésénél hasindlidk, amelyeknek van jellemzd placi forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitis alapidul rendszetint a kivetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt igylet szerinti 4r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetésép, infrastrukturalis eflitottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jeltemzdik,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
fethaszndlasdval hatarozhatd meg.

A hozamszdamitdson alapuls értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingattan jvébenl hasznainak €s az eiek megszerzése érdekében
felmeritid kiadasoknak a killdnbsegébd! (tiszta jovedelmek] vezeti le az értéket. Az érték megailapitasa aion az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenérigks,

A hozamszamitas lépései bsszefoglalva:

1. Az ingatlan iehetséges {alternativ} hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovbbeni bevetelek és kiadasok becsiése hasznélati madonként,

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznsdlati modonként,

4. A t8késitési kamatlab meghatdrozédsa: (2 édves magyar dllampapir hozamaltingatianpiaci kockézat (azon beli
agazatl kockdzatj+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockdzat,

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

5. A pénzfolyamok jelanértékének meghatdrozdsa.

6. & legmagasahb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ériek,

A modszert dtalaban a jovedelemtermels képességgel rendetked ingatlanok esetéhen alkalmazzak.
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

[ 5.2.1. Piaci fsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési madszer
Adatok értékelting. | OMadat 1. | OHadat 2. | OHadat 3, | OH adat 4. | OH adat 5.
1085 Budapest, Vlli" ker'.' . ,
ingatian elhelyerkedése: szerdahelyi urcs 'BIDSIEEI ViH. ker., Vi, ker., '%—H'I. .ker., ‘fm. ke;‘.,
16.2. ernelot 21. Samuel utea | Lwzautza | Orozynegyed | Kaledria utca Oreay at
ih
magnevezdse: lakas lakas fakas lakas lakas takas
sapterilet () 28 25 26 27 26 8
kindtat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati &r 7 addsvételi ar {Fi}: 14400000 | 14500000 5 14990000 | 16 400 000 | 16 600 OO0
kindlat faddsvétel ideje (év}: 2018 2019 2018 2018 2018
kindlat/eitelt Id& miatti korrekcld; -5% -5% -5% ~5% ~5%%
fajlagos alapér {Ft/’mz}: 547 200 525 B0B 527 426 585231 563214
KORREKCIOK
altérd alapteriiet -2% 1% -i% -1% C%
kerieten bellli elhelyezkedeas -5% %% -5% -5% -5%
éplileten baliili elhelyezkedés, megkbzelitase 0% 0% 5% 0% 89%
4ltaldnos milszaki dilapot -5% Ko -5% 59 5%
eltérd felszereitség (firdd, we) -5% 5% 5% 5% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pi: vizesedeés) 0% % 0% 0% D%
komforifokazat 5% 5% -5% -5% ~5%
haz mitszaki l{apota ~3% -3% -3% -39 -3%
Gsszes Korrekeid: -25% -19% -18% -24% -18%
Korrigélt faflagos alapar (Ft/m2): 4131386 425 144 429 B52 485415 461 838
Fajlagos atlagar: 437 877 Ftfm?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 12 260 556 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 12 260 000 Ft
Osszehasonlite adatok lefrasa:
1. adat: Orczynegyed, elsé emaleti, komfortos, kézepes dllapotd, & szobas, belsS udvari
téiol dsi lak &s, ingatlan.com/28750525
2. adat, Magdolnanegyed, elsd emeleti, komfortos, dtlagos dllapoty, t szohas, részben
galéridzott fakds, ingatlan.com/27883868
3. adal: Orczynegyed, fildszinti, komiortos, $tlagos allapoty, 1 szobas, belsé udvari tajoldsd
lakas, ingatlan.com/28162553
4. adat: Orezynegyed, 3. emeleti, komfortos, dllagos dllapoty, 1 szobés lakas,
ingatian.com/28446737
S. adai: Orezynegyed, f6ldszinti, komfortes, dtlegos dllapatd, 1 szobds, belsé udvari lakas,
cserdlt ablakokkal, ingatian.com/28553714
Az ingatlan piaci 8sszehasoniitd modszerrel meghatarezott forgaimi éridke [kerekiive):
12260000 Ft
azag Tizenkettdmillio-kettdszdrhatvanezer- Ft .
8. oidat
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5.2.2. Hozamszdmitdson alapuld értékelési madszerrel
Adatok értékelt ingatian| Gsszehasaniito asszehasonlitd dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
. , 1086 Budapest, Vil ker., VIl ker., VL ker,,
ingatlan elhelyezkedese: szerdahelyl utca Kahvaria tér 16. Barkarcsis utca Carvienegyed
16, 2, emelet 21,
ingatlan megnevezése: takas lakas lakas takds
hasznosithatd terllet {m’): 28 30 25 26
kindlati dif / szerz. bérieti dij (Ft/ho): 125 000 85 (00 100 Qo0
kindtat / szerzfidés ideje [év, hé): 2018 2019 2018
kindtat/eltelt idd miatti korrekeid: “10% ~10% ~10%
fajlagos afapdr (Ft/m’/hé): 3750 3420 3462
KORREKCIOK
eltérd ajapteriilet 1% -2% -1%
mUszaki dllapot, felszereltség, komfortfokozat -20% ~15% -15%
kerteten beliili elhelyetkedés 0% ~5% -5%
éplileten belilli elhelyezkedés 0% 5% 0%
{isszes korrekcis: -19% -17% -21%
Korrigalt fajlagos atapar: 3038Ft/m2/hd | 2856 Ft/m2/hd | 2 735 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2876 Ftfmifhd

Jsszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Magdolnanegyed, eisé emelet], feldjitott dllapotd, komfortos, 1 szobas,
utcafronti téjoldsy Iakds, ingatian.com/24638613

2. adat: Csarnoknegyed, foldszint, dtiagos dflapotd, kemfartos, 1 szohds iakds,

ingatlan.com/28836092
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobds, komfortes, dtlagos-jé dtlapoty lakds,

ingatlan.com/2390915%
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; Z B76Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 20%
Figyelembe veheld éves hevétel: 869 702 Fi
Kohtsdgek:
Feldiitasi alap: 5% 43485 Ft
igazgatasi kbitségek: 2% 17394 Ft
Egyéb kbitségek: 5% 43485 Ft
Kéitségek Ssszesen: 104 364 £t
Eredmény:
Eves (zemi eretmény: 763 338 Ft
Tékésitésl rata {szamitds 6. old. i 7.0%
Tokésitett érték, kerekitve: 10 830 000 Ft
ingatlen hozamszamitason alapulo modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitvel:

10 330 000 Ft

azaz Tlemillio-Kilencszazharmincezer- Fi.
9. oldal

1%



HIGATANFORGALME SZAKERTS VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasonlitd modszert, mint f& szdraitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban j6i mutatja 2 bérbe adhatosagot
&s az Uriet! lehetfségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeliebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapd madszer Hikrbzi Jegkevésbeé ar ingatlanck piaci értékeét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil) hagytuk.

. Szamitott érték | Sufy {Silyozott érték
Az atkalmazott madszerek [P (%] [F4]
Ingatlan értdke placi Gsszehasonlitd modszerrel: 12260000Ft] 100%{ 12 260000Ft
Ingatian értéke kbitségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapti modszerrel: 10530000 Ft 0% GFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 12 260000 Ft

ingatian egyeztetett értéke {Kerekitve):
12 260 000 Ft

azaz, Thenkettdmilli-kettfszdrhatvanezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsls szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szlikséges figyelerbe venni:

- az ingattannak, mint tiszta tufajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulsjdonjoga keril
ériékelésre;
az atadott iratok tanulményozdsan tulmenden Jogi természeti vizsgalatol {jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasard! a tulajdeni
lapon bejegyzetteken tiimenGen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valakunk;

- ar értékelés azon a feliételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsaval

asszefilggéshen a helyl és orszdgos hatosagokto! &s egyeb szervezetekttl, szemelyektsl valemenny! sziikséges
engedély, iovdhagyas és fethatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy meguijithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(t szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld keépviseldiének sedbeli tdjékorztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetiegesen fennals, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezdkert (pl: reitett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, ftalajfelszin alatti problémak, kornvezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vaflalunk
feleldsséget;

- nem vigsgaltuk az ériékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kotelezetiségeket,
feitételeztitk, hogy a2 tulajdonjop egy esetleges atruhdzdsdnak idSpontjaban az ingatlan haszndlatdval
kézvetlenil dsszefiiggd tartozds (kiziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- @z érték magdban foglalia az épiletek rendeltetésszerii hasindletdhoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések ériékél;

- @& gazdasagi, jogi feltételek és piacl viszonyok elére kelld pontossiggal nem prognosztizélhatd valtozasai
modosithatjak, iHetve érvénytelenithetik a szakérifl vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékeét befolydsold kdrilmenyekben bedlld lényeges viltozds esetén szitkséges a megadott
értek felidvizsgdlata;

- nem vallalunk feleigsséget olyan kbridlmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékeét,
korldtorhatjdk hasznathatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem éltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsitotta rendelkezésre a szakveélemeny elkészitéséhey;
az altalunk meghatérozott értékek az eldzekben vizolt feitételeken és slapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalds esetén érvényesek.

10, oldal



INGATLANFORGALM SIAKERTS VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumak és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, valamingt az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat régzitjitk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16, 2, emelet 21,

ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 260 GOO Ft

azaz  Tizenkettdmillid-kettésrdzhatvanezer- Ft .

A fenti ériék per-, igény- és tehermentes khiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2019 aprilis 23., kedd
Szakvélemény érvénvessége . 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. jinius 20,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERT(H FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4_INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALIMH ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEEQGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masclata

Térképmadseolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet}

tngatlanra vonatkozo engedély {pl.; ép.eng.}
Addsveteli szerzfidés

Ingatian ethelyezkedését mutato térkép

OO0 0[

Fényképfelvételek

11. oidal

q¢
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BUDAI EST VIJ1.XBR.
Belteruist 35237/0/A/35 helyrajei sazim
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LREREZ
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DRESE .
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ALAPRAJZI MELLEKLET:

_1-686 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 21. o
HRSZ: 35137/0/A/35 P,
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28. 0. emeict 13, Hosesen 24,59 m?
29. 1L ewmeict 15, Basrcson 4453 m?
J0. I emelct 16, Qssucsen 042 mF
31. i1 emetet 17, Bswzcarn 30,50 m?
32,11 cmolel 18, Tpucsen 4268 mé
33, 11 emelet 19, Ssascven 5024 m?
34. IL cmelet 20, Boxzesen 3219 @
I8 TL amelnt 20, Navarwn 2707
36. TL emelet 30. hmzencn 2681 m?
37 T0 cmclet $1. Bewresen 30.Mm?
38, 1, cracler 5L Buresen 1A mt
39. 1L emelet 53, Bugxcaens JESS oy
40. It emelet S5, Oumresen Z9AS mt
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT (Bp., VIIL. Baross u.
63-67.), a Bp. YHL 590. tulajdoni lapon 35137, hrsz. alatt felvett, természetben a
Budapest, VIIL, SZerdahelyi u. 16. sz. alatt, 861 m2 teriileth Budapest Féviaros
Jozsefvirosi Onkormanyzat tulajdoniban all6 hazinpatlant az 1993 évi LXX VI tv ¢s
médositasara kaado#t 1994, évi XVIL térvényben a bérlik részére biztositott veteli jog
afapjan

TARSASHAZZA
alapitja.

A tirsashdz ¢riklakasai a jelen alapitd okicat rendelkezéseinek megfelelten, mint
droklakasok, és nem lakas céljara szolpald helyisépek a kozos tulajdonban marado telek,
épiiletrészek, berendezések és felszerelesek kozos haszndlatdnak a jogaval a vevdk személy
tulajdondba kertlnek azzal, hogy 2 mindenkori tulajdonostarsak egymas kdzot
Jogviszonyat az 1977, évi 11, tvr. rendelkezéser és az alapito okirathan foglaltak az aldbbiak
szerint szabalyozzak.

1L

KOZ.08 £S RULON TULAJDONU INGATLANRESZEK MEGUATARQZASA

A/ Kids tulajdonu ingatlanrészek:

L Telek {861 m?} teriilete, azon kvd udvar 172,76 m* |
. . . . ) . . ”.r’ ) wlbb i oA TE a1 wler B
il Az épulet vical kapuga és térburkolatai. 77 b e'L' AR i o
woodg Bete T
HI. Az ¢pilet alapozasa, fuggdleges teherhordo szerkezete, vilaszfalal, kéményer,
kivalion, pillérer,
A - s"rl .f_(e" i

. .
L2 N e i f - s oy
t By ooyl g LRIV IS U PN PR S L ek,
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VIS rcamg, &4
v, Az épiviet homlokzatai labazattal & hadogos s.zerkezeucl omiokzati
nyilaszard szerkezetekkel egyiitt, és a kbzos tuiajdonh iaekyise&,eh nyilaszard

szerkezetul,
S iy \‘3’1 ok
V. Fodémek, kozbensd fodémek burkolal nétkiil, zarofadém burkolattal egyis,
valamint a kozos lajdond reszd\ burkolatar .
e gt SN E
V1. Az épiilet i’épcsﬁschkezetciikoriatokkai, €3 kozos tulajdond lakatos szerkezetek.
Vil Az épulet 1etbszerkezete, lécezéssel, hejazattal, és badogos szerkezeitel &s szerel-

vinyekkel egyBit.  “Tetsozsatadst p Auoiel ovean e g0

VIIL Wiz alap éo felszallo vezetékek az utcal bekotéstdl a kulon wiajdoni illetdséy
agvezetdkig, vagy a kiulon tulajdond vizdraig,

X Csatorna alap és ejtdvezeték a kolon tulajdoni illetdség Agvezetékéig

X Elekiromos halozat az utcai rakotéstd] a killon wlajdoni illetdsépek fogyasz-
tasmérdiy, . a kozos haszndlawi helyiségek elektromos haldzata ¢s berende-
zési targyai.

Xi. Gazvezeték az utcai rakoréstdl a kiilon wulajdoni illetdsdy fogyasztasmérdéiy,

X1 Az épiilet pinces taroloi és kozlekeddi 211,18 m? alaptenilettel.

Xitl Az épilet Iépesdhézai 215,71 m? alapterileitel.

X1V, Azépulet kapualja 21,78 m? alapteriiletiel.

XV. Az epitlet 4jardi 17,82 m? alapieriilettel

XV Az épilet f521.-3 ko6z0s W, 19,10 m? alapterilettel
XV Az épilet tépudvarar 12,11 m? alaptecileticl

XVHL Az épulet fugpdfolyossl 154,10 m? alapteriletiel
XIX. Az épulet o eme-1 kazos WC. 19,64 m? alaptesiletiel.
xXX. Az épilet 1], em -1 kozos WC. 18,36 m? alapterilencl.
XX Azéplilet HL omo-i kozos WC. B, 58 m? alaptertiletiel.
XX Az dpalet IV, e - kozos WC, 10,94 m? alapleniletiel,
XXHL Az épulet terdtén kozlekeddje 10,50 m? alapteriletiel

XXIV. Az épilet mostkonyhdja 9,69 m? alapteridettel.

.‘J
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34/

35/

36/

37/

38/

397

0./

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 33 szammal jelolt
fLem, 19. ajtészamu, 2 szoba, konyha, fiirdészoba, WC helyiségekbdl allo éréklakas
50,24 m2 (50 m2} alapteniletie], a hozza lartozd kozos tulajdonban 1évi részekbdl
24210000 hanyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot iffeti a terveken 34. szammnal jeloit
Hoem. 20. ajtdszamu, szoba, konyhu, helyiségekbd! aHo droklakds 32,19 m2 (32 m2)
alapterulettel, 2 hozza tartozd kézis tulajdonban lévo részekbdl 185/10000
hanyadreész,

A JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT-ot Hleti a terveken 35. szammal jelolt
H.em. 21. ajtoszamu, szoba, konyha helyiségekbdl allo oroklakas 27,77 m2 (28 m2) .
alaptertilettel, a hozza tartozé kozos tulajdonban lévd részekbdl 134/10000
hanyadrész. "

A JOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot ilieti a terveken 36. szammal jelolt I
em. 80, ajtoszamu, szoba, konyha helyiségekbdl 4llo drékiakas 26,51 m2 (27 m2)
alapterilettel, a hozza tartozo koézos tulajdonban 16vo részekbdl 128/10000
hanyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot ifleti a terveken 37. szammal jelolt 11,
eun 5. a)iészimu, szoba, konyha, furdszoba, kamra helyiségekb0l Allo trékiakss
32,99 m2 (33 m2) alapleriilettel, a hozza tartozd kézos tulajdonban 1évd részekbol
159710009 hinyadrész.

A JOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot teti a terveken 38. szaminal jololt
H.em, 52, ajtdszému, szoba, konyha, furddszoba, kamra belyiségekbél allo droklakas
33,46 m2 {33 m2) atapteriletic], a hozza tartozd kozss tulajdonban 1év részekbdl
161/19000 hinyadrész.

A JOZSEFVAROST ONKORMANYZAT-ot illcti a terveken 39. szammal jeloit
H.en. 53. ajtdszamu, szoba, konyha helyiségekbol aild dréklakas 28,55 m2 (29 m2)
alaptertifetiel, a hozzé tartozd kozos tulajdonban lév részekbdl 137/10000
hinyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-of illeti 2 terveken 40, szammal jeloh
i.em, 34, ajtdszamu, szoba, konyha, eldtér, WO helyiségekbol 4116 drikiakis 29,85
m2 {30 m) alapleriilette], 2 hozza tartozd kézos wlaydonban 18vo részekbo)
144/10000 hinyadiész.

" A JOZSEFYAROSI ONKORMANYZAT-ot illcti a terveken 41, szammal jelolt tH.

em. 22, ajidszamu, szoba, kooyha, helyiségekbdl allo Groklakas 26,34 m2 (26 m2)
alapteriifettel, a hozza tartozo kozos wlajdonban 1éva részekbol 127/10000

“hanvadrész.
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1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16, 2. emelet 21
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FOTOMELLEXLET:

1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 21.

HRSZ: 35137/0/A/35
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozponi Zri. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires lakas J
Az ingatlan cime, azonositidsi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIL kerlilet

Utca, hazszam, emelet, ajto: Iozsefkrt, 15 1I/21A

HRSZ: 36412/2/A/24

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR Vagyonértékelo Kft.

Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 672,378 Ft/im"

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.710.000 Ft
Az ingatlan likvidacids értéke: | 4.000.000 Ft
Détuma: 2019.05.28.
Jévahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.05.31.

Tulajdonviszonyek és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormanyzat
Bérlé: nincs
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]

| Aktualizalas érvényessége: | 6 honap

*Aktualizilas:

L O%

*Aktualizali értékek:

Fajlagos forgalmi erték: AR X . Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke: LA T oeo s R
Likvid forgalmi érték: | ... B.Te8.000— R
Likvid fajlagos forgalmi érték: | ... 0382867, Ft/m?

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogziteit
miiszaki allapot alapjan készilt, az aktualizdlas az eredeti értékbecslésse] egyiitt érvényes.

Budapest, 2019. november

ibaselviros Gassd sais Korpant £11.
A becsirh forgain: ddiieal
EGYETERTER
%

2018 NOY 21, S??:’;’ZC?"*"L;%::;;,:‘;:':’M
Bartfai Laszlé
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakéré
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékel6 Kit. H-1085 Budapest
iézsef kirut 69,
(70) 941-54-93
www.ertekbecstasek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovérosi Birosag
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.s2.: C00450/2010
tktatoszam: JGK-291

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1085 Budapest, Jozsef krt. 15. ll. em. 21/A

SN

szdm alatti

36412/2/A/24 hrsz-u

Groklakas ingatltanrdl

Budapest, 2019. majus

Filggetlen | Megbizhato | Ertékmérs
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HNGATLAINFORGALMI STAKERTON VELEMENWY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd :

Keriileten beiiili elhelyezkedése

JGK-291

: Palotanegyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) + 1085 Budapest, Jozsef krt. 15.11. em. 21/A
Helyrajzi széma 1 3641272/A724

Ingatlan megnevezése 1 Oriklakds

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa + nincs hasznositva

Szobak széama 11

Komfortfokozat o szilkséglakas

Az értékelés céifa : Onkorményzat ltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret t 7m?

Helyiségcsaport redukalt alapteriiete 1 7m? Fajlagos m2 ar; 672 378 Ft/m?
Tarsashdz telek terillote : 818 m?

Eszmel hanyad : 29 J/ 10000

Belsd miiszaki dilapot
Megkazelithetésége
Ertékelés alkalmazott modszere

: felgjitandé
: emeleti

: piaci Bsszehasonlitd- és hozamalapu madszer

A Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

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

szakvéleményben, & targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulminyozdsa utan, a
helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapjén megdllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4710000 Ft

azaz NégymilliG-hétszdztizezer- £t .
relybd a telek eszmei értéke; 660 000 Ft

azaz Hatszazhatvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 4 000 000 Ft

azaz Négymillié- Ft.
A piact érték per-, teher- 85 igénymentes dllapotban keriilt meghatarozdsra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd ériék, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos 3fa térvény alapjén
szamitands.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyt ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatirozasdra késziit,

*A likviddcids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az ethelyezkedés és az

ingatianpiaci viszonyok metlett a forgalmi érték 85%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hényad, értékeit jog : 1/1 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 1 2019, majus 17., péntek
Szakvélemény érvényessége ; 1BOnap

Forgalomkeépesség értékelése

Kész{it: 1 db. eredeti nyomtatott példényban.

Budapest, 2019, majus 28., kedd

: forgalomképes
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGBALM; 57AKERICH VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvirosi Gazdaikodasi K&zpont Zri. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyoneértékalé Kft-t.
Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi {piaci) értékét.
Az ériéketés célja; Unkormanyzat altali megrendelés, drtékesitéshez térténs felhaszndlisra,

2. SZAKERTOH VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés sordn helyszini szemlére keriit sor, tovabba megvizsgéldsra kerliltak 2z ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a meliékletben felsorplt és jelen értékeléshezr csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkaimazasra kertibek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és 2 tdbbszdrosen médositott 25/1997. {(VIil. 1.} 8M
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sorén a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyisold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingetlanforgalmi szakéri&i vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelentévéi: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1. rész:

Sréliegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime [tul.iap szerint): 1085 Budapest, jozsef krt. 15. 4. em, 21/A
Tulajdoni lap szerinti teriilets: 70m?

Helyrajzi szdma: 36412/2/0/24

Ingatian megnevezése: orokiakas

ingatlan jelenlagl hastnositdsa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: Vili. Kerilleti Onkormanyzat 1/1
i, rész:

Bejepyz{ hatérozat: nincs bejegyzés

Megjegyees: A jogok és tények csak naprakésy tulajdoni lappal igazothatoak.

4. INGATLAN ISMIERTETESE

4,1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkeddse

Az ingatlan Budapest Vill. kerlilet Palota negyed kerlletrészében, a rendkivil forgalmas Jézsef kdrut vonaldn
taldlhatd, a Bleha Lujza tértSl 200 méterre. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kérierileten fizetds,
Kornyezetébern jeliemzden utcafronton ali6 3-4 emeletes tarsashazak épiiltek, melyek miiszaki allapota dtlagos.
Koziekedés szempontigbé! rendkiviil §6 helyen van, akdr tdmeghdziekedéssel, akar autéval kivéléan
megkdzelithetd,

Az ingatlen infrastrukiurélis ellitottsiga varosrészen bell] kivald, 200 méteren belll alapellétdst birtosito
lizletek, egészségligyl intézmény, valamint kéziekedési csomdpont elérhetd, Toémegkdzlekeddsi esekizdk a
kirnyéken 50-100 méterre elérhetéek.

Tomegkdzlekedés: eszkozik:

Villarmos Autsbusy I3 Trofibusz MetrofFcidalatt (] vasi ‘

3. oldai
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4.2. Ingatlan éltalanos jellernz8i

Az eklektikus stilust bérhdz haromemeletes, zartsord beépitéses. A Iozsef kdrut 13-as szdmi épiilette! kozés {de
keritéssel elvalasztott) belsd udvara van. Funkcidjat tekintve lakohdz, féldszintién Ozlethelyiségek talathatoak.
Homlokzatdn ax ablakok ritmikusan helyezkednek el, minden emeleten egyforman, kitlonbozd diszitéssel, Az
elsé emeleten az ives aediculds ablakok talilhatdak pdratlanul, kbztik egyszerdbb diszitésd ablakok, A
masodikon tympanonos aediculas ablakok vannak paratlanul, kbztik egyszer(ibb diszitésl ablakok, meivek folé
kor alaku diszités kerliit. A harmadik emeleten a pératlanul ethelyezkeds ablakokat egyenes parkanyok diszitik, a
kbztik lévE ablakok egysrer( kerettel vannak kiafakitva. A harmadik emelet folbtt négyzetes diszités lithatd
minden ablaksdv foldtt. A foidszintet dtalakitottak, kapuja az északi oldalon helyezkedik el. A Jézsef kbrdt 13-as
szémil épllet tikorképe. A két kapu kozdtt kissé leromloti dllapotl, de disres portdl taldlhats. Udvari
homiokzatai fuggéfolyosésak, Iift nincs az épliilethen.

Epités éve: 1886 Epittetd: Heuer Vilmosné Stahl Magdolna

(forras: http://budapest100.hu/house/jozsef-korut-15/)

A vizsgalt albetét egylégterd, mely igen gyenge miiszaki allapoti. Az ingatlan a hdtsé JépcsBhartd! balra esd
helyiség, melyet a fliggéfolyoson keresztil fehet megkszeliten!, Tulajdoni lap szerint Grokiakas, azonban 8nallé
rendeltetési egységekkel nem rendetkezik. Villanydra kiépitett az ingatlanban, falikat van, vizdra nincs s fltés
sincs. Belmagassag 3,84 m,

{sszességéhen a belss miszaki dllapot felujitandé-korszerisitends.

Epiiiet:
Epiilet épitési éve: 1886 o
Epitlet szintbeli kialakitdsa: pince, féldszint, 3 emelet Mdszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés atlagos
Fuggdleges teherhordé szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kizotti téglaboltozat atiagos
Tetdszerkezete: fa Acsszerkezet, cserép héjazat felljitott
Epllet homlokzata: vakolt, szinezett atfagos
Ertékelt helyiségcsoport: drékiakds
Belsd terek feliilets: festett feldjitandd
Belsd terek burkolata: parketta felijitandd
Vizes helyiséglek) feliiete; nincs feldiftands
Vizes helyiségiek} burkolata: nings feldjitanddé
Kiilsd nyitészarok: fa szerkezet( bejdrati ajto, fa szerkezetii abtaok feldjitands
Atlagos belmagasséga: 3,84 m galériazhatd
BelsS nyildszardk: nincs feltjitandd
Fitési rendszer: nincs feldjitandé
Melegviz biztositass: nincs feldjitands
Meglévd kbzmii-kidlldsok: villany, viz feldjitands
Meglévd kdzen( mérdorak: villany felljitandd
Feldjitas éve:
Feldjitas térgya:
Ingatlan miszaki dllapota dsszessépdben: feldjitands
Megiegyzés:
Az ingatlan a lakhatds feltételeinek nem felel meg.
4. oldal
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4.3, Epiitetdiagnosatika

A szemrevételezés elfkészitdse a rendelkezésre dll6 adatok {az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenbrzéséve! kezdddik. A helyszinen mdiszaki szemiét tartottunk s a lathatd tuneteket
digitélisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk velemenyet (ha volt) kikértik.

Haz;

Az utcafronti homlokzat festett, kvdderezett, miszaki dllapotuk kibzepes. A bels8 udvar térburkolata t6redezett,
felitete 700d szinl & mohdtol A fuggbfolyok tartdszerkezete alulrol rozsdds, amely & szigetelés hidnyabol
adodik,

Albetét:

Az albetét felhalmozott haszndlati targyakkal tell, mely inkdbb taroid funkcidt 1ot be. A falak koszosak, a
vakolat hullik. A nyildszdrék gyenge dllapotiak, flités nincs. A tulajdoni fap szerint raklakas, azonban a lakas
térvény szerint lakas ¢éljara nem alkaimas helyiség.

Bérldi megjegyzas:

Az ingatlan lires, nem lakik benne senki.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeio Hasznos
szoba parkeita festett 748 m? 100% 7,48 m?
mérési korrekeic 100% 0,00 m?
Usszesen: 7,48 m? 7,48 m?
Osszesen, kerekitve: 7 m* 7m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterGlet szamitasandl g rendeikezésre &6 miszaki tervrajz adatait haszndlivk fel, melyet 8
helyszinen mérésekkel ellendriztlink.

5. pldai
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékeléds modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Otmutatd elvel és modszertani ajdnfdsal (EVS 2003-2016) szerint, a t8bbszor
modositott 25/1897, {Vii.1.) PM rendeletben é5 a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményhen megjelens Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXH, tdrvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen torténd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivii helyezésérdl sz26ké
jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelds maddszerei két f kategdridba oszthatok: a piaci érték alapl és a kditségalapd értékelédsek. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulé) értékelések kozé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma {EVS 2018} Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazddt cseréine az értékelds
idépontidban egy vasdrolni szindékozd és egy eladni szandékoxd kérbtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott (gylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kriitekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt &iltak volna. (EVS 1)

Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé maodszer

A mddszer sordn az ertékelendd ingatian elemel dsszehasoniitdsre kerilinek az adott telepillésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitelt, vapy kinalati adatokkeént haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek, Miné! kbzvetlenebb dsszehasonlitdasrs nyilik lehetésée, annal pontosabb & becserték, Olyan
ingattanok értékbecsléséné| haszndliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.; csalddi hdzak, lakdsok,
telkek, sth.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezs ténvezsk szolgalnak:
- restizalt Ugviet szerinti ar / kindlati ar

~ értékesitési iddpont

- elhelyezkedds, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottssg

- méret, miszald dllapot, egyéb jellernzék,

Az érték, av ingatlan kirnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatianck addsvételi/kinalati adatainak
fethaszndlgsaval hatdrozhatd meg,

A horamszamitdson alapulo értdkelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az Ingatfan jovbeni hasznainak €s 32 ezek megszerzése érdekében
felmerilis kiaddsoknak a kildnbségébst (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megdliapitdss azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szdrmazs tiszta jovedelmek lelenéridke.

A horamszamitas lépései Osszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése,

2. A jovdbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

3. Jvébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznélati médonként.

4. A tdkésitési kamatldb meghatdrozdsa: {2 éves magyar dllampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockszat {azon belll
dgazati kockazat) +helyi kiirnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockdzat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,00% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019, {l. n.év)

5. A pénzfolyamok jelendriékének meghatdrozasa.

6. & legmagasabb jelenérték kivilasatdsa, mint hozamszamitason atapulo értsk.

A madszert altalaban a jovedalemtermels képessegzel rendeikezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

&. aidat
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KiHtségalapd szémitdsi mbdszere

A nettd potlasi koltség elvii ériékelés a vagyontdrgy ertékét az ingatlan (vagyontdrgy) katkuldlt gjraelfallitasi
erkdlesi értékesbkkenes miattl avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kel adni a felépitményhez
tartozd foldterilet ériékét. Epités alatt 18vd létesitménynél, karosodott (étesitménynél, takart mitdraynal,
blztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, shol [pl. a vissgdlt létesitmény kildnieges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet ériékének a vélemeényezéséher szitkséges o forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
yonatkozasiban mind 2 tdgabb, mind a sz(kebb kBrnyezetben elvégzésre keriiftek, Az ingatlanck forgalmi
grtékében ki kell fejez8dnie, hogy a2 adott telepiilds milyen szint, mindségll ellatdst nydjt helyben és a
kirnyezetében éi6 lakossag szémara.

Epitmények esetében az ériékelés, az éplletek és épitménysk bruttd helyettesitési (potiasi} kdltsdgének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizspalat térgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzSkkel és funkcidval birg
iétesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kditségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgdlt épliletekke! és épitményekkel azonos objekturnok Ujraelallitdsi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmeények esetében, ahol a részletes miszaki paraméteraket nem ismerjitk, a brutté
yjraelsallitasi értékeket a randelkezésre 8ld, vagy az almlunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott E£pitSipari Kolségbecslési Segédlet (EKS) 2018, évi egységarai alapjén
szémolhatjuk.

Az avulds az id8 muaidsa miattl értékestkkenés, Harom 6 elerne;

a.} fizikei romias,

b.} funkciondlis avulas és

.} kdroyezeti avulds, Az avulasi elemak lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet 3 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
ardnyit az dsszéridkhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gardasagosan hétralévd
élettartamat kel figyelembe venni,

Altatdnos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni

- yarosi tégla épliletek 60-50 év,

- varosi, szerelt szeriezetl épliletek 40-70 év,

-~ csaladi hiz jelfegl epiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkclonalis avulds a gazdasigtalan, korszerltien megoldasokat jelenti. Az értékelGnek mérlegelnie keli
azokat a korszer( kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni,

¢.) A kiirnyezett avulas az ingatlanon kivii kdrillmények miatt 8l €18, mint a keveslet hidnya, s terliet valtozd
ingetlan fethasznslésa, vagy az dtaldnos nemzetgazdasagl kbriilmények.

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

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten belilli ethelyezkedése: Palotanegyed

Térsashéz telek teriilete: 818 m*

Eszmei hanyad: 29 J 10000

Albetétre jutd telek terillet: 2,37 m?

Fajlagos atlagde, kerldetrészen belll 280 000 Ft/m*

Diszkontdlasi tényezs: 1,0

Telek eszmei dridke: 660 000 Ft , Hatsrérhatvanezer-Ft.

7. oldal
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5.2. Ingatfan értékének meghatarozdsa

i

3.2.1. Piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | &H adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | 6H adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1085 Budapest, | . 4o VL ker.

Jézsef krt. 15. 1. Kcrémﬂ‘ Vi, ker., yzs;: i.ter‘,‘ Daészeg{ Viéf. ker.,

em. 21/A Séndor utes Qrczy negyed| Kalvaria tér Samuel utca llés utca

megnevezése: drokiakas lakas lakas lakds lakds lakds
alaptariilet {m?}: 7 18 13 3 25 22
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati dr / adasvételi ar {Ft}: 132000001 159800001 18 990000 | 17 690000 | 16 300 000
kinalat fadésvétel ideje [évi 20198 2019 2019 2018 2019
kinalat/eltelt idé miatti korrekeic: -5 -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m™}: 696667 | 843917 | 784370 | 672220 | 703 864
KORREKCIOK
eltéré alapterifet 1% 1% 2% 2% 2%
keriileten belilli ethelyerkedés 10% 5% 5% 10% 1%
epiieten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 5% 0% 5% 0% 5%
altalanos miiszaki dlapot ~10% ~15% -10% 0% -10%
eltérd felszereltseg, komfortfokozat -5% -5% 5% ~5% -5%
szerkezeti karosodasok {(pl: vizesedés) 44 %% 0% 0% 0%
galéria 556 0% -5% 0% 0%
funkeid -5% ~5% 5% 5% -59%
Osszes korrekols: 9% -19% -13% 2% -4%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}): 634 663 684 416 679 264 634 320 679228

Fajlagos §tlagér: 572 378 fit/m?
ingatian becslilt piaci értdke: 4 706 646 Ft
4710 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Jsszehasonlitc adatok leirésa:

tajolasy, galéridzott lakas, ingetlan.com/28942694

1. adat
2. adat:

szobas lakas, ingatlan.com/29105429
3. adat:

tajolasa lakas, ingatlan.com/29260868
4. adat:

ingatlan.com/29077679
5, adat:

takas, cserélt ablakokkal, ingatlan.com/2B764353

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
4710000
azaz Négymillid-hétszdztizezer- Ft .

Losoncinegyed, féldszinti, dtlagos dllapoty, komfortos, 1 szohas, belsti udvari
Oreczynegyed, masodik emeleti, komfortos (elektromos), feldjitott aapety, §
Orczynegyed, foidszint, komfortos, atlagos ailapotd, 1 szobas, belsd udvari
Orezynegyed, 1. emeleti, komfortos, feldjitandé dilapoty, 1 szobés lakés,

QOrczynagyed, fBldszinti, komfortos, feldjitott dllapot, 1 szobds, belsé udvari
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5.2.2. Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan | dsszehasoniitd Hsszehasonlits Gsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
. . 1085 Budapest, Vill, ker., Vill. ker,, Vil ker,
ingatian elelyszkedese: tozsefirt. 15, 1. Préter utca Visi imee utca Kdlvéria tér
ingatlan megnevezése: Aroklakas lakés takés fakds
hasznosithatd teriilet (m”): 7 24 25 25
kindlati dij / szerz, bérleti dij (Ft/hé}: 100 000 115000 100 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hél. 2018 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% ~10% ~10%
fajlagos alapar [Ft/m’/ho): 3 750 4140 3 600
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 2% 2%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség ~10% -15% -10%
keriiteten beltli elhelyezkedés 59 5% 5%
éplileten belilli elhelyerkedés % -5% o4
OGuszes korrekeid: ~3% ~13% -3%
Korrigalt fajlagos alapar: 3626 Ft/m2/ho | 3594 Ft/m2/hd | 3485 ft/m2/ho
Korr, faflagos alapér kerekitve: 3 568 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatak leirdsa:

1. adat: Losoncinegyed, f8ldszinti, jo dilapoty, komfortos, 1 szobas lakas,
ingatian.com/29239043

2. adat Orezynegyed, 3. emelet], felujitott dlapotl, dsszkomfortos, 1 szobas lakés,
ingatlan.com/28467515

3, adat: Orczynegyed, 1 szobds, komfortos, dtlages allapoti lakds,
tngatlan.com/23908159

Hozamszdamitas

Bevételek:

piaci adatek szerint bevételek : 3 588 Ft/m2/hs

Kihasznaitsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: l 269 741 Ft

Koitségei:

Felljitasi alap: 5% 13487 K

lgazgatasi koltségek: 2% 5395 Ft

Egyéb koliségek: 5% 13 487 F¢

Koltségek dsszesern! 32369

Eredmény:

fves Uzemi eredmény: 237372 Ft

Tokésitési rata (szémitds 8. old.): 8,0%

Tékésitett riék, kerekitve: 3960000 Ft

Ingathan hozamsedmitason alapulo modszerrel meghatarozott értéke {kerekitvel:
295606000 F

araz Harommillid-kilencszdzhatvanerer Ft.

2. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A placi osszehasontité modszert, mint f& szamitdst alkafmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokal. A hasonld ingatlanok bérheaddsa kismértékben jellemzs, azonban it mutatja a bérbe adhatosdgot
és az Ozletl lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emeikedd placon mérsékeltebh,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalaps modszer thkrazi legkevéshé az ingatlanok piaci értekét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Szamitott drték | Suly [Salyozott érték
Az alkalmazott médszerek 7] [%; [7t]
Ingatlan értéke placi Bsszehasonlitd modszerral: 4710600 Ft]  100% 4710006 Ft
Ingatlan értéke kaltségalap modszerral: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 3960000 Ft, 0% OFt
Az ingatlan egyeztatett dridke: 4 710 000 Ft

Ingatlan egyeztetett ériéke [kerekitve}:
4 710 000 Ft

azaz, Négymillig-hétszaztizezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az Brtékbecsl§ szakvéleményhen ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az tngatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid
értdékelésre;

- @z dtadott iratok tanulmdnyozdsin tiimenden jogl természetfi vizsgdlatot [jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetll korddtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tGimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldisséget nem vallalunk;

- az értekelds azon a feltételezdsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov8beni hasznositdsdval

dsszefiiggéshen a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetekts!, szemdélyektsl valamennyl szikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, ifletve ezek beszerazhetdk, vagy megtijithaték;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevélelezés, a rendelkezésre hocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szdbell tadjékoztatése alapian mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzéksrervi vizsgslattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezskért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talaffelszin alattl probiémak, kdrnyezetre artalmas anvagok jelenléte sth.) nem valtalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndilo terheket és kitelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tuiajdonjog egy esetieges dtruhdzésanak id8pontjaban az ingatlan hasindlatéval
kbzvetlenll dsszefiggd tartozds {(kdzdzemi dijak, stb.} nem ail fenn;
az érték magdban foglalia az épiletek rendeltetésszerd hasznglatdhor szikséges épidetgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- o gazdesagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizéthatd valtordsai
modosithatjsk, iHetve eérvénytelenithetik a czakértsi vélemény vonatkord megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékeét befolyascio koridményekben bealio |ényeges valtozas esetén sziksépes a megadott
artek fellitvizsgalata;

- nem vdllalunk feleldsséget olyan kirtimeények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értskeét,
kortatozhatidk hasznalhatdsigat, azonban az értékelés fordulénapidn nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- =z dltalunk meghatdrozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal tortend felhaszndlas esetén érvényesek.

10, oldat
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8, (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési

szamitdsok alapjdn az aldbbiakat rogzitjiik:

ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azaz

1085 Budapest, Jozsef krt. 15. il em. 21/A

4 710 GO0 Ft

Négymillid-hétszdztizerer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapia :
Szakvélemény érvényessége ¢
Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2019, mdjus 28
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Varos M Kfi. Lakdselidegenitési Daokumenticiés Rendszer Jozsefokrosl Onkorminyz;t

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, Vil ker., Jézsef krt. 15.

1. Altaldnos rendelkezések

A Budapest Fovérus Jdozsefvérosi Onkorményzet  megbizdssbol eljgro  Kisfaly  Jéesefvarosi
Vagyongazddikodd KFT. (1082. Bp. Villker. Kisfaludy u. 3B. sz.) a2 ingallannyilvénterissban Budapest VIIL. ker.,
3641272, sz, aisll szereplS, természetben Budapest, VI ker., Jozsef k. 15. s2ém aloui és a helyi
dnkorményzai kidrolagos tulajdondl képezd hézingatiant, smelyet 8 helyi Onkorményzat képviseiGlesiilete
clidegenilésre kijellt - 8 1993. évi LXXVIL sz. It és ill. a2t mdinsitc 1994. évi XVIL 52. 1L és & 19/1998 (Vi, 18.)
dnkorményzati rendelet alapjdn - a jelen alapitd okiratban, tovabbé & tarsashazakrdl 52006 1997, évi CLVH. sz,
IGrvényben és & mellckel alaprajzokban foglaltaknak megleleiden tdrsashézs alakitja 4L.

A tarsashéz kulon tulajdomw) ingatienei @ hoeds tulajdonba utalt ingatianrészekbSl hozzdjuk tartozd

tuiajdoni flletéségae! egyitt a vevokkel meghdini tervezett adés-véieil szernzdcdések Iéirejdiidig Gnkormanyzatl
tulejdonban marsdnak.

A tarsashdz neve: Budapest VIII. keriilet, J6zsef krL. 15. Tdrsashiz.

1. A k626s és kilon tulajdon

8z ingalisnrészek ethataroidsa és meghatdrGeasa,
valamint egyes kilon tulajdonil ingatlanokra nézve ekwéasarasi jog megshapitdsa

A. Ko620s tulajdoni Ingatlanrészek:

I. A tulajdonostirsak kézbs tulajdondban maradnak:
a meliékel terveken feltuntetett és a miszaki leirdshan kdrQlirt

i Telek: : 818.00 m*
i R:ekeszek.: 188.60 m?;
Iih, Térolok: 174.97 m*.
V. Iéelekeddk (pince): o $4.89 m*
V. Léxs6haz (utcail: _96..33 m%
vi. Lépcsthaz (udvari): 5141 m%
Vil Kapubalj: | 14,46 m*;
vili. Udvarok: 184.69 m?;

=
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Xl

XH,

Xvill.

XX,

XXU.

XX,

XXV,

Kozts WC-k: 1591 m¥;
Fuggbiolyosok: 129.30 m¥;
Kozlekeddk {fszi-, em.): 57.24 m*
Légudvar: 5.49 mz,
Légakna: 1.28 m?;
Pedids - teljes: 588.13 m2

- hasznos: 458.92 m#;

Az €épiiet alapozdsa, feimend falsrerkezete, piliérek, kémeény pllidrek.

Fadémseerkeretek, dthidaldsok és kivaitdsak, erkélylemerck burkolat nélkid, {iggdiolyoss,
epcsdszerkezeitel.

Az €piilet fedéiszerkezete tetdhéjaléssal és a kapcsoidds épuletbddogos srerkezeitel.
Homlokzatok l&bazatképréasel és a kapcsolddd puletbddogos szerkerettel,

Homlokzall  és lécsdhdzi nylldszdrd  szerkezelek, épiletesztalos, épidetakmtos és
épilebsdongos szerkezeiek.

KeeGs helyiségek nylldszénd szerkezete, fal-, €s paditburkolstai.

Vizvezotéi-haldzat oz épiilethe val bekOtéstol a kildn tulajdont llieidségek becsatlakozd
vezetéhéig, & kbzts hasznéiats belyiségek vezetékel, felsrereiési thrgyai és szereivényei.

Srennyvirvereték-halomat ar épiiletbe vaid bekOidstd! 8 kiddn lulsjdoni illetdségek
becsatiakoet vezetéhéig, a ktzos hasznélatd helyiségek vezetéhei.

Elektromoshsitist az épulethe Hnénd becsattakozastol a hultn (uldjdon! illetdségek
elekiromos logyasadsmérd dudig, a kdzds haszndlatin helyiségek elekiromos vezetékei,
felszerelds) thigyal 5 szerevénysi,

Cirvezeték-haldzat az éplictbe tnténd becsatlakozdstdl a kilon tulajdont illetGetgek gaz
fogyas21ésmérb dréhg.

-

2. A k268 tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hanyadbét 4.

A tarsasha:hoz Osszesen 35 db kuldn wilgjdond ingatian 1artozik.
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12. A Budapest Févéros Joeseivérosi Onkormanyzaint Meti a ienveken 12. szhmmal jeldlt, Budapes
ker., 36412/2/A/12 hisz. alan feivett, természetben a Budapest Vil ker., Jozsef kn. 15, tem. 11,
alatt 1 szobds, 26 m? alapteniletl srbklakds a houzd tarlozd meliékheiyiségokkel, arkéllysl és a |
wiajdonbd? 152/10000 hényad.

}3. A Budapest Fovéros Jozsefvérosi Onkorményzatot ifieti 8 lerveken 13. szémmal jeldi, Budapest
ker., 36412/2/A213 hrsz. alalt felvelt, \ermészetben a Budapest Vill. ker.. Jozsef krt. 15. Lem. 11}
plati 2 saobés, 82 m@ alepteruletd &roklakds e hond tartord melldkhelyiségekhel és 3 ks
tulajdonbal 482/10000 hanyad.

14. A Budapesi Fovéros Jorsefvarosi Onkormanyzatot filetl » terveken 14, szdmmal jeidl, Budapest
ker., 36412/2/A/14 hrsz, alatt felvelt, természetben & Budapest VINi. ker.. Jozsel krt. 15, Lem, 12.
alatti 1 swobds, 29 m® alapleriield) Orikiakéds a hozzd aniod melidkhelyiségekhetl é8 a kis
Lulaidonbsl 171/10000 hényad.

15. A Budepest Fovaros Joesefvarosi Onkorméanyzalot illeti a 1erveken 5. sefmmal jeioh, Budapest ®
ker., 364 12/2/A/15 hree. alatt felvets. természetben 2 Budapest VIR, ker., Jdesef igt, 15. Lem. 13.
alatt 1+1/2 szobss, B0 m? alapteridletn Ordkinkds a howd lanczd meliékhelyiségekke! &s a ké;
uiajdonbdl 292/10000 hényad.

16. A Budapest Févaros Jazsefvarosi Onkorményzaton Helt a terveken 16. szémmal j2idlt. Budapest \
ker., 36412/2/A/16 hrsz. alatl fetvett, természetben a Budapest VIR ker.. Jéesel kit. 15, Lem. 14,
alatti 1 szobds. 44 m? alapteriletl Sroklakds a howd tertozé meliékhelyiségekkel és a kor
1ulnjdonbol 258 10000 hanyad.

17. A Budapest Févaros Josetvirost Onkorményzatol illeti a terveken 17. szémmal jeldlt, Budapest V.
ker., 364 122/A/17 hrsz. a'att felvelt, természelben & Budapest Vill. ker.. Joesef knt. 15, Lem. 15. ¢
alattt 1 stobfis, 43 m? alaplerGlels &rikinkds a howd tartoed meliéihelyistgekkel &5 8 kéx
tulajdonbdl 255710000 hanyad.

18, A Budapest Févdros Jorsefvlrosi Onkorményzatot illeti a terveken 18. szdmmal j2lail, Budapest VI
ker., 36412/2/ANB hrsz. alatt felvell, természetben a Budapest VL ker.. Jozsef krt. 15, lem. 16. s
alati 1 szobds. 45 m? sispierulels Ordklakés & houd teriord mellékhelyiségekke! &s & ko
walajdonbdl 265/10000 hényad.

19. A Budapest Fdvaros Jozsefvdrost Onkorményzatol e a terveken 19, szémmal j=itl, Budapest VIK

ker., 36412/2/4/19 hrsr. alatt felveil, termdszetben a Budapest Vil ker., Jazsel ket 15. Hem. 17, &

. olatt 24 /2 seobds, 70 m? alaptesuletd Orbkiakds a hozzd wsroed melékhelyiségokkel és a kéed:
tulsiionbdl 412710000 hdnyad.

20. A Budapest Fovaros Joesefvarosi Onkormanyzatot ieli a terveken 20, szémmal jelon, Budapest VIl

ker., 364 172A20 ise. alait felvetl. lermészetben 8 Budapest VI, kes ., JOzsef ket 15, flem. 18. &

saitt 2 szobds, 65 m? alapterDletu Groklakés 8 hozéd lantozd meliékhelyiségekkel és a kéros -

wisjdonbes 380/10000 hanyac.

21. A Budapest Fivaros Jozscivarosi Onkorményzatot flleti a terveken 21. szdmima) =ik, Budepest Vil
ker., 36412/2/A21 hrse. alatt felvell, természetben a Sudapest VI ker,, Jorsef kit. 75, Lem. 19, s¢
plaiti 2 szobds, B4 m‘ alapterileld dibkiakes & hozd tartozd melékhelyiségekkel €3 a kieds
Wlajdonba!, 494710000 hanyad.

22. A Budapest Fiwéros Jozsehvérosi Onkorményzatot illeti a terveken 22. szdmmal jelolt, Budapest VIII.
her, 364122:4/22 hrez. platt fulvell, terméseetben 3 Budapest Vill. ker., Jozsel kit 15. lem. 20. .
alattt 1 wobss, 29 m? slaptesidets Giokiakds e homzé tartord nichiékhelyiségekke! és a kéuds
tulajdonbal 172/10000 hanyad.

23. A Budepest Fovéros Jozsefvaros! Onkorményzatot illetl a terveken 23, szommal Jeidlt, Budapest Vit
her., 364 1272/A/2% hrse. slplt Jelvett, természetben a Budapest VI ker.. Jazsel kri. 15, lem. 2). sz
alawi 1 szobds, 37 m? slapterliets droklakds 8 houé torod melidkhelyiségekkel €5 3 kivos
ulajdonbdl 21810000 hanyad.
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24. A Budepest Fdvéaros Jozsefvérosi Onkorményzatot ifleti a terveken 24. szammal jelolt, Budapest Vil
ker., 36412/2/A/24 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIll, ker., Jéesef krt. 15. Llem. 21/5. sz
alatt! 1/2 szobds, 7 m? alaplerilel( ordkiakas €3 a kdeds tulajdonbsl 44/10000 hanyad.

25. A Budapest Févaros Jozsefvdrosi Onkorményzatot it a terveken 25. szémmal jeldit, Budapest VIl
ker., 36412/2/A/25 hrsz. alatt felvett, természetben & Budapest VL. ker., Jézsef krt, 15, llem. 22. sz
alatti 1 srobds, 46 m? alapteriletll droklakds a hozza tertozd mellékhelyiségekkel és a koezos

tulajdanbdl 272/10000 hényad.

26. A Budapest Févéros Jézsefvarosi Onkormanyzatot fileti a terveken 26. szdmmal jeloit, Budapest Viil.
ker., 36412/2/A4/26 hrsz. alatl felvet!, természetben a Budapest VIH. ker., Jozsef krt. 15. Lem, 23, s,
alatti 14172 szobds, 47 m? alapteriiletd 6roklakas a hozzé tartozd mellékhelyiségekkel és a kozds

tulajdonbdl 275/10000 hényad.

27. A Budapest Fovaros Jézsefvérosi Onkorményzatot illeti @ terveken 27. szémmal jelslt, Budapest VI,
ker., 36412/2/A/27 hrse. alatl felvelt, természetben a Budapest VI ker., Jézsef krt. 15, Lem. 24. sz.
alatti 1 szobds, 46 m? alapterilet( éroklakas a horzd tartoed mellékhelyiségekkel, galéridval és a kézos

tulajdonbdl 273/10000 hényad.

28. A Budapest Fovéros Jézsetvarosi Onkorményzatot illetl a terveken 28. szammal jelélt, Budapest VL
ker., 36412{2/A/28 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL ker., Jozsef krt. 15. H.em. 25, sz.
alati 2 szobds, 64 m? alapterileld Oroklakds a homd tartozd mellékhelyiségekkel és a kozts

tulajdonbél 377/10000 hdnyad.

29. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 29. szdmmal jelslt, Budapest VIl
ker., 36412/2/A/20 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIll. ker., Jozsef ket. 15, lil.emn. 26. sz.
alattl 2 szobds, 72 m® alapterblell ordklakds a hozzd tartord meliékhelyiségekkel &5 & kduds

tulajdonbd! 423/10000 hanyad.

30. A Budapest Févéros Jézsefvdrosi Onkorményzatot flleti a terveken 30. szémmal jeldt, Budapest Vil
ker., 36412/2/A/30 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIll. ker., Jozsef kit 15, HLem. 27. s
alatti 2 szabds, 84 m® alapterlilelli Groklakds a hozzd tartozd meliékhelyiségekkel és 8 kézds

tulajdonbdl 493/10000 hanyad.

3). A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 31. szémmal jeloh, Budapest VI
ker,, 36412/2/A/31 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker,, Jozsef krt. 15. l.em. 28. sz

alati 1 szobds, 29 m? alapteriilfett Sroklakds a hozzd tartozd meliékhelyiségekkel 65 a kozds
tulaidonbd! 173/10000 hényad.

rndt

32. A Budapest Fovéros Jézseharosi Onkorméanyzatot flleti a tenveken 32. szdmmal jeldit, Budapest VIl
ker., 36412/2/A/32 hrsz. alatt felvetl, természetben a Budapest Vill. ker., Jozsef krt, 15, fil.em. 29. sz.
alatt! 1+1/2 szobds, 55 n? alapteriletd Srokiakds a hozd tartord meliékhelyiségekkel és a kézos

tufajdonbdét 324/10000 hényad,

33. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot flleli a terveken 33. szémmal jelolt, Budapest Vill.
ker., 36412/2/A/33 hrsz. alatl felvett, természetben a Budapest VIl ker,, Jézsefl kit. 15. l.em. 30. sz.
alatti 1 szobds, 46 m? alapteriletd droklakds a hozd tarozd meliékhelyiségekkel és a kézds

wulajdonbdi 271710000 hényad.

34. A Budapest Févéros Jozsefvérosi Onkorményzatot illeti a terveken 34. szammal jeldlt, Budapest Vifl,
ker., 36412/2/A/34 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI, ker., Jézsef ket. 15, ll.em. 31, sz.
alatti 1 szobds, 45 m? alapterlletd Oréklakds a homd lariozd mellékhelyiségekkel 8s a kiuds

tulajdonbdl 267/10000 hanyad.

35. A Budapest Févaros Jozsefvaros! Onkorményzatol Hett a terveken 35. szémmal jelsht, Budapest Vill.
ker., 364 12/2/A/35 hrsz. alait felvett, természetben a Budapest VIll. ker., Jozsef krt, 15, fil.em, 31, sz
alatti 1 szobds, 46 m? alapteriletl oroklakds a hozzéd tartozd mellékhelyiségekkel és a kozds

tulajdonbal 271/10060 hanyad.
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CPR-Vagyonértékeld Kit. H-1085 Budapest
Jozsef kirug 69.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birosag
Cégise: 01-09-942852
Addsz; 22771383-2-42
Nyily.tart.sz.: COG450/2010
lktatdszdm: JGK-372

INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY
1089 Budapest, Bird Lajos utca 50-52 pinceszint

szam alatti

38584/0/A/2 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2019. szeptember

Fuggetlen | Megbizhato | Ertékmérd



IHGATLANFORC AL STAKERTO! VELEAMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd v JGK-372

Keritleten beliili elhelyezkedése + Tisztviselételep

Ingatlan cime (tul.lap szerint} 1 1089 Budapest, Bird Lajos utca 50-52 pinceszint 2,
Helyrajzi szdma : 38584/0/A/2

ingatian megnevezeése ; lakas

Ingatlan jelentegi hasznositdsa 1 nincs hasznositva

Szobdk széma : 1

Komfortfokozat 1 komfort nélkiif

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni fap szerintl méret T 34 m?

Helyiségesoport redukalt alaptertlete : 34m? Fajlagos m2 dr: 336 646 Ft/m*
Térsashaz telek tertilete : 2078 m?

Eszmei hanyad : B8 / 1000

Belsd miszaki dllapot 1 gyenge

Megkdzelithetfsége : alagsori

£ridkelés atkalmazott modszere piaci ésszehasonlito- és hozamalapl modszer

A lozsefvarosi Gazdédlkoddsi Koézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményhen, a térgyi ingatlanra vonatkozéd dokumentumok és a piaci viszonyek tanuimanyozdsa utén, a
helyszin: bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 11 450 000 Ft
azaz Tizenegymillid-négyszizbtvenezer- £t
melyhél a telek eszmei értéke: 8 780 000 £t

azaz Nyolcmillio-hétszdznyolovanezer- £¢.
likviddcios érték a forgalmi ériék 75%-a*: 8590000 Ft

azaz Nyolemillio-otszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerillt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, ar Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitandé.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizdrdlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasira késziilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-daban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 11 , tulajdonjog
Helyszini szemie/fordulonap idépontja : 2019, szeptember 4.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ertékelése : forgalomképes

Keésziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, szeptember 11, ot L
i e ¥ T
Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld

Nyitvantartdsi szam: 1358/2006.

WS 17 |

2. oldal

X



HGATLANFORGALW 00 F0° D FLLEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

tMegbizasi Szerzéidés szerint a Jozsefvarest Gazdélkoddsi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Mepgrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg C(PR-Vagyonérigkell K-t
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta & megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értéket.
Az értékelés célja; Onkormanyzat altali megrendelés, ériékesitéshez 1ér1éné feihasinalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovdbbd megvizsgdldsra kerilltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dilo, 2 mellékletben feisorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazdsra kerititek a TEGOVA {EVS 2003-2016) Irdnyelvei és a tobbszérosen modositott 2571997, (Vill. 1.) PM
rendelet elfirasai.

A helyszini szemle sorén a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kéirnyezetét és
mas értekbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszinj szemlén jeleniévik: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT!I ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti altapotot.

I rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

ingatian cfme {tul.dap szerinth: 1089 Budapest, Bird Lajos utca 50-52 pinceszint 2,

Tulajdon! lap szerintl teriilete; 34,0 m*

Helyrajzi széma: 38684/0/8/2

Ingatlan megnevezése: lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nines hasznositva

Bejegyed hatarozats Az &nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozoty
helyiségek.

il rész.

Tulajdonviszony: Vill. Keriitet] Onkormanyzat 1/1

it rész:

Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok s tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kéryezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIH. kerlilet Tisztviselftelep keriletrészében, a Kibnyves Kalman kérutat az Orezy dntal
bsszekotd, gyér forgalmi utcdban utcafronti beépitést épllet alagsori résyén érhetd el Az utca szildrd
burkolattal elldtott, két oldaldn fizetfs parkoishelyekkel. Krnyezetében jellemzgen hasonlo, kis lakdsszame
tarsasharzak talathatok,

Az ingatian infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen belil jo, 200 materen belll alapallatast biztositd Uzletek,
egészséglgyl intézmény, valamint koziekedesi csomopont elérhetd. Tomegkozlekedesi eszkBzok a kdrmyéken 50
300 méterre elerhetSek.

Tomogkdrlekodadst eszkbzék:
‘ Vitlamos i_ Authusz {7 Trolibusz Metio/Faidatatti 3 vasit

3, oidal
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4.2. Ingatlan &ltalinos jellemzsi

A pinceszint + félemelet szintkialakitasu épiilet az 1910-es években #piit, kisméret( dgetatt tégla falazattal,
acélgerendds poroszsiiveg fodémmel, fa szerkezetl, cseréppel héjait magas tetdvel, Az értékelt ingatlan az

epiilet pinceszintjén taldlhatd, melyet a belsd kizlekedén keresztil érhetiink el,

A vizsgalt ingatlan harom belyiséggel rendetkezik, melyben we és firddszoba nem kerlilt kiépitésre. Villanydra
kiépitett, de a villany nem mdkédik. felenleg viz és giz nincs a fakdsban. Az albetét fiitésére egy db kéményre
kotott kalyha kidpitett. A lakés teljesen romos és lakhatatlen, dohos, feldzott, vizes. Az ingatlan burkolatai,
valamint a feliletképzések rosszak. A lakdsnak 1 db faszerkezet(l ablaka van, amely udvarra néz, miszaki

&Hapota gyenge.

Belmagasség 2,80 m.

A lakds jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a

mellékistban csatoltunk,

Osszességében erételjesen amortizait dllepotd, jelentds feltjitast igényld ingattan.
Epiilet:

Epllet épitési éve:

~1910

Epiilet szintbel kialakitasa:

alagsor + félemelet

Mdszaki dllapot

Alapozds, szigetelés:

savalapozds, nincs szigetelés

felijitandd

Figebleges teherhordo szerkezet:

kisméretii falazotégla szerkezet

feltjitandd

Vizszintes teherhordd szerkezet:

acélgerendas, téglabeoltozatos

feldjitando

TetSszerkezele: fa dsszetett nyeregtetd szerkezet felGjitando

Epiitet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos
£rtékelt helyiségrsoport: lakds

Belss terek felillete: festett gyenge

Belsd terek burkolata; cementlap, parketta gyenge

Vizes helyiség{ek) felilete: nincs vizeshelyiség

Vizes helyiség{ek) burkolata; nincs vizeshelyiseg

Kiilsd nyildszardk: fa szerkezetek feldjitando

Atlagos beimagassaga: 2,80 m alacsony

Belsd nyilaszardk:

fa szerkezetek

feldjitands

Flitési rendszer:

kémenyre kotott kalyha

felujitandd

Melegviz biztositasa:

nings

Meglévd kbzmi-kidliasok;

viz, gaz, villany

feldjitandd

Meglévd kbzml mérdorak;

villanyora és 2 db gézdra

felujitandé

Felisjitas eve:

n.a.

Feltjitas targya:

n.a.

ingatlan miiszaki dllapota dsszességében:

gyenge

Megjegyzés:

4, nidat
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezds elbkészitése a rendelkezésre &lid adatok {az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik, A helyszinen milszaki szemlét tartottunk és a lathaid tineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, ilietve a lakdk véleményét tha volty kikertik,

Héz:

Az uicafronti homiokzat festett, miszaki dllapotuk kdzepes. A fBldszinti részen mindenhol feldzasok,
saigtromosodas £s vakolatmallds lathatd, amely a talajnedvesség elleni szigetelés hidnyabdl adodik.

Albatét:

Az albetét erételjesen erodélt dltapotban van mind muszakilag, mind esztétikailag. A falazaton talaj ment
vizesedés miatti erftelies vakolatmallas tapasztathatd. A helyiségek dohosak, amely a2 elégteien szelldztetés és
a vizesedés miatt alakuthatott ki,

Bérldi megiegyzés:

Az ingatian {ires, nincs hasznositva,

4 .4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeig Hasznos
konyha vementlap festett 837 m? 100% 8,37 m?
kamra cementlap festett 342 m? 100% 3,42 m?
szoba parketta festett 21,81 m° 100% 2181 m?

0,00 m?
mérési korrekeid 100% 0,00 m®
Osszesen: 33,60 m? 33,60 m?
Dsszesen, kerekitve: 34 m? 34 m?*
Megjegyzés:

A hasznos alapteriiet szamitasanal a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adalait hasznéituik fel, melvet a
helyszinen mérésekkel eliendriztink.

8. oidal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecrsiések a TEGOVA Utmutatd eivel és modszertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszdr
madositolt 25/1987. (VHL1.} PM rendeletben €s a mindenkor érvényes egyéb jogszabsivokban el8irtaknak
megfeleiden keészilnek,

Az értékelds] szakvélemény készitdie ar ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyess adatait a
2011, évi CXil. térvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek 3 személves adatok kezelése tekintetében tbriénd
vételmerd! és az ilyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyan kivi helyezésérd| sz616
jogszabalyoknak megfeleld modon kezelil.

Az értékelés madszerei két f6 kategdridba oszthatok: a pisci érték alapl és a kiltségalapt értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 15 csoportha, 2 forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitason
alapuld) ertékelések kize sorothatdak.

A plact érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idopontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kipdit szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan es kériiltekint&en viselkedtek,
anélkll, hogy kényszer alatt dlltak volna. {(EVS 1)

piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer soran az ertékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piact
kérnyezetében az ériékesitett, vagy kinalati adatokként hasznait ingatlanok paramétereivel, majd az elérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kbzvetlenebb dsszehasoniitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznaliak, amelyeknek van jeliemzd placi forgaimuk. Pld.: csaladi hazak, lakéscok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- reslizdlt dgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékasitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elidtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az ériék, az ingatlan kidrnyezetében fellethetd hasonlo tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatéd mea.

A hozamszdmitdson alapult értdkelési médszer

A hozamszamitason alapuic értékelés az ingatlan jovibent hasinainak €s a7 erek megszerzése érdekében
felmerild kiadascknak a killonbségébsl {tiszta jovedelmek) vezeti le sz értéket, Az ériék megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a bel8le szérmazo tiszta J6vedelmek jelenértéke.

A hozamszéritds lépéset dsszefoglalva:

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

2. A jivibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3., Jovdbeni pénzfolyamol felallitasa haszndlati médonkant,

4. A tokésitési kamnatidb meghatdrozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)ingatlanpiaci kockdzat {azon beli
agazati kockdzat)+helyi kirnyezet! adottsdgok+kamatidb kockéazat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. {2019, HI. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jefenértek kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuls értek,

A modszert dltaldban a jovedelemtermeld képessépgel rendelkezd ingatlanok esetében alkatmarzdk.

N1



G ATLANPORGALMI STANERTS viL BNy

Koltségalapl szdmitast mddszere

A netté potldst kbltség elvl ériékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy} kalkuidlt djrasi8aliitds
erkdlest éridkesdkkends miatt avulas értékét, majd & végeredményhez hozzd kel adni a felépitményhez
tartozd foldteriet értékét, Epités alatt tévd iétesitménynél, kirosodott iétesitményndl, takart miitdrgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, aho! {pl. & vizsgalt [étesitmény kildnleges
randeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldtertlet értékének o véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgaink mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgéletok az értékelesi kdrbe bevont ingatlanck
vonatkozdsaban mind a tdgebb, mind a sziikebb kirnyezetben elvégzésre kerlitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepilés milyen szintd, mindségd elidtdst nyajt helyben és &
kérnyezetében 16 lakossag széamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutid helyettesitési (potasiy koltségének
becslésén alapsak, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitést (potlash) koltség
tartalmazza a vizsgdlet targyat képezd felépitményekkel azonos mlszaki jellemzbkkel és funkcidval birg
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kizvetlen és jdrulékos kbltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épllstekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael8allitast koltségének felel
roeg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
djraeliailitasi értékeket a rendelkezésre 86, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltséghecslési Segédlet {EKS) 2018, évi egyseégdrai alapjan
szamothatjuk.

Az avulds az [dd muldsa miatt] értékesdkkengs. Harom 18 eleme:

a.} fizikai romias,

b.} funikcionalis avulas és

.} kiroyezeti avulas. Az avuldsi elemek {ehetnek kijjavithatoak vagy ki nem javithatoak,

a.} A fizikai romlas esetében figyelernbe kell venni az épulet fé szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikal avulési szémitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralevd
elettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kiivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

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

- csaiadi haz jellegu éplletek 50-80 év,

- iparl &5 mezdgazdasagi épilletek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulds & gazdasagtalan, korszer(itien megoldasokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 16tesitmény képtelen kielegiteni,

c.} A kBroyezeti avulds az ingatlanon kiviili kriilmények miatt 4ll 218, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
Ingatlan felhasznaldsa, vagy a2 dltalanos nemzetgazdasdgi kiriiimeények,

Az avulas mértéket a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten belith elhelyezkedése: TisztviselStelep

Tarsashaz telek teclilete: 2078 m?

Eszmel hdnyad: B8 / 1000

Albetétre jutd telek teridet; 182,86 m?*

Fajlagos atlagdr, kerlletrészen belii: 160 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezt: 0,3

Telek eszmei ériéke: 8 780 000 Ft , Nyolemillio-hétszéznyolevanezer- Ft.

7. clidal
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer i
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 2. | OH adat 4. | OH adat 5.
i iop: 1089 Budapest, e
ingatian ethelyezkedése: et szc ;i:\ca ,.:le;v ::0 Vil ber. :;Ei:; i ke, i ke
50-5% pinceszint talep Reguly Antaf utea Reguly Antal | Reguly Antal
2
maghevezése: lakds raktir lakds fakds inkds lakas
alapteriilet (m): 4 50 37 59 52 50
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi 4r (Ft): 18 400000 | 18 900 000 { 26 900 000 | 18 500 000 | 18 950 000
kindlat faddsveétel ideje [év): 2019 2019 2015 2019 2018
kinalat/elteit idé miatti korrekcio: 554 5% 5% -5% ~B%
fajlagos alapar (Ft[mz}: 345 600 485 270 433 136 337 981 360 050
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 1% 5% 4% 3%
kerifeten beliili elhelyezkedeés 5% 0% ~5% 0% 0%
éplteten bellli elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltalanos mszaki allapot -5% -15% -15% -10% -10%
eitérd felszersitség, komfortfokozat ¥’ -5% -89, -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdésag 5% 0% 0% 0% %
haz dllapota % -10% 0% 0% 0%
Ossees korrekeis: 2% -29% 2% -1% -12%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 343 307 342 601 346 508 333248 317 564
Fajlagos dtlagar: 336 646 Ft/m?
ingatlan becsiilt placi értéke: 11445964 Ft
ingatian értéke kerekitve: 11 450 000 Ft

Osszehasoniitt adatok leirosa;
1. adat: TisztviselBtelep, félszuterén kdzepes miiszaki dllapoti iakasként hasznosithatd,
2 szobds, elektromos fiftéssel. Ingatian.com/268637708

2. adat; TisztviselGtelep, félszuterén jo miiszaki dllapott lakds, 1+1 szobds, elektromos
flitéssel. Ingatlan.com/28463069

3. adat: Részben feldjitott szuterén szinten lévd 1+1 szobids lakas, elektromos fiitéssel.
ingatlan.com/29873915

4. adat: TisztviselStelep, félszutereén lakas, feldjitand o 1+1 szobds, elektromaos fitéssel.
ingatian.com/29623694

5, adat; TisztviselGtelep, alagsori lakas, 2+1 szobis, elektromos flitéssel,

Ingatian.com/26 104283
Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (keraekitve):

11450000 Fy
azaz Tizenegymillid-négyszdzdtvenezer- Ft .

8. oldai
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok ériékelt ingatlan| dssrehasontitsé Geszehasontitd gsszehasonlitd
adat 1. adat 2, adat 3.
i . 1022 Budapest, Vil ker., Vil ker., Vi, ket
ingatian ethelyazkedése: Biré Lajps utca 50- Vajda Péter Orezy it Bird Lajos
ingatian megnevezése: fakds lakds iakas lahds
hasznosithatd terilet {m™): 34 36 23 45
kindlati dif / szerz. berieti di} {Ft/hd ) 130000 120 000 130000
kindlat / szerzddés ideje (8v, ho) 2019 2019 2019
kinalat/ eltelt 1d6 miatt korrekcio; -10%, -10% -1086
fajlagos alapar {Ft/m/hé): 3250 4 696 2 600
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% -1% 1%
eltéré miszaki dliapot, felszereitség ~15% ~15% 5%
kerileten belili elhelyezkedés ~5% ~109% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés -10% ~10% 0%
Osszes korrekeid: -30% -36% 6%
Korrigalt fajlagos alapar: 2282 Ft/ma2/hd | 3001 Ft/m2/hd | 2 759 Ft/m2/ho
Kory. fajlagos alapdr kerekitve: 2 680 Ft/m2/hd

Osszehosonlité adotok leirgsa:

1. adat:

TisztviselStelepen, fhldszintes 1,5 szobas j6 milszaki dlapotd lakas,
gazkonvektoros fiitéssel. Ingatlan.com/27581829

2, adat; Tisztvisel&telepen, 1. emeleti, 1 szobas felijitott miszaki allapoty lakas,

gazkonvektoros fitéssel. ingatlan.com/30230777
3. adat: TisztviselGtelepen, 2, emeleti, 1 szobas fehljitott mlszaki dllapota fakas,

gazcikro fitéssel. Ingatlan.com/24570833
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 2 6BOFt/m2/ho
Kihasznaltsdg: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 874 752 Ft
Kiltségek:
Feltiitds atap: 5% 43 738 Ft
lgazgatasi kbitsegek: 2% 17 485 Ft
Egyéb kiltségel: 5% 43738 1
Koitségek Gsszesen. 104 370 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmeény: 759 782 Ft
Tékésitési rata {(szamitas 6. old.); 7,0%
Takésitett ériék, kerekitve: 11 060 006 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve);

11000000 Ft

azaz Tizenegymillic- Ft .
9. olda!
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité mddszert, mint 16 szamitast alkalmaztuk, mert ez 2 szémitds tikedzi leginkabb a piac
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6f mutatjz a bérbe adhatdsagot
és gz (zlett lehetBségeket. Ugyanakkor a hozamalepon szdmitott érték 2 hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapd modszer tikrizi legkevéshe az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
& modszert figyelmen kivid hagytuk.

. Szémitott érték | Saly |Sulyozott érték
Az atkalmazott médszerek [Ft] %] [#t]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitd modszerrel; 11450000 Ft] 100%) 11450000Ft
Ingatian érteke kéltségalapu médszerrel: 0Ft 0% OFt
ingatian értéke hozamalapt médszerre!l: 11 000000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett dricke: 11 450 000 Ft

Ingattan egyeztetett értéke (kerekitve):
11450000 Ft

azaz, Tizenegymillio-négyszdzttvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl3 szakvélemeényben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséher a kivetkersket

szlikséges figyelembe venni:

- a2 ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerif
ertékelésre;

- @z atadott iratok tanulmadnyozasdn tolmenden jogi természet( vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem vegeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(l korlatozdsard! a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, es szért felelBsséget nem vallalunk;

- ar eértékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6vBbeni hasznositésaval
osszefugpésben a helyi és orszdgos hatosdgoktd! €s egyéb szerveretektd!, személyektsl valamenny! szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendetkezésre 3, ilfetve ezek beszerezhetdk, vagy megjithatdk;

- & szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képvisel&jének szdbeli tdjékoztatdss alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlié, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolvasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezet! hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalurk
feleiGsséget;
nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezeitségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasdnak idSpontjdban az ingatlan haszndlataval
kézvetiend! dsszefliggd tartozas (kizlzemi dijak, stb.) nem ali fenn;

- az érték magdban foglalls az épiletek rendeltetésszerdi hasznalatéhoy s:lkséges eplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gezdasadgl, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kel poniossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik & szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben hedlld iényeges vdltazds esetén szikséges a megadott
érték feliilvizezalata;

- nem valialunk felelésséget olyan kéridmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatiak az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznathatdésagdt, azonban az értékeles forduldnapjan nem &litak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizd nem boesatotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;
az dltalunk meghatarozott értékek az elézéekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozoit célra, Megrendeld alital térténd felhasznalas esetén érvénvesek,

10, oldal
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B. DSSZFFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tenulmanyozésa utan, valamint az értékeles
szamitdsok alapjdn a2 aldbbiakat régzititi:

Ingatlan cime; 1088 Budapest, Bird Lajos utca 50-52 pinceszint 2.

Ingatian piaci forgalmi értéke; 11 450 000 Fr

azaz  Tizenegymillid-négysrdzéitvenezer- 11,

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

Szakvélemény fordulénapja v 2019. szeptember 4,
Szakvélemeény érvényessége : 120 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. szeptember 11,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BEZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYLVANTARTAS SZERINTE ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

CINGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFGGLALAS

[N B Y I . o B )

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terképmasolat masclata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {résziet)

Ingatianra vonatkozo engadeély (pi.  ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép
Fénvképfeivételek

o0
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MELLEKLETEX: 1089 Budapest, Biré Lajos utca 50-52 pinceszint 2. Hrsz: 38584/0/A/2

L LAP

Nem hiteles tulajdoni Jap

Budipes, X1 . Bandatoky ' §9 1519 Bucapest.

MIGAYEST VIIX. KEk.

Budhpeut Pvire: Kormuinyhvsala X1 Kenuder: Hoatain

Pl 418
e bitele: tnlsjdond p « Telper miaol
Mependeléy ssme 3000004420 2565:20 19
2019.08. 26

Balteryist 384854/0/0/2 belyraszy exin

Nem liteles tulajdoni lap

New hitzles tulajdoni lap
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Nem hirteles milajdoni lap

Nem hiteles lajdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni tap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem tutzles rulajdons lap

Newm hireles milajdon tap

Nem hiteles wiajdoni iap
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Biré Lajos utca 50-52 pinceszint 2. Hrsz: 38584/0/A/2

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT (Bp., VI Baross
u. 63-67.), aBp. VIIL 2174, wiajdon bpon J¥S84. hrsz. aldtr fehetl. termieszeiben o
Budapest, VT, Biri Jajos u_$6.33. <2, alstt, 2078 m2 terilend Budapest Fovaros
Jozsefvarosi Onkormanyzat wulajdonaban alo haszingatisn 3 $68: 1983, "X, 2¢6.. kelt
hatarozna alapian elidegeniiesre hijeldtie €

TARSASNAZZA

aiapatia.

A sarsashay Grohahdsai a jelen alapité chaat rendelhezéseinek meghcleloen, num
raklakasoh, ¢s nem Jakds célidra szolpdlo holviségek 2 hozis tulaidonban marade telek,
sriufereszak, berenderdsed, de felszerelésed kazds hasmalnanak 2 jogaval a vevek
seeméh wdaidomibae kerdlneh azzal hey o mindenkon wihjdionostarsob civmay Koz
ranszonydt a7 1977 oy FLL v rendelhesgsar €y az alopito vhirathan teslahab az
atabbiak szerint szabilvozzik.

IL.

320 ES KULON 1T LAJIONU INGATLANRESZER MEGHATAROZAS,

A Kozbs tulajdona ingatlanrésack:

i Telek (2078 m*) terilete & a7 azon Jva udvas. jarda, hevités {82 te.),
tésburkolat. s kulss Jepssoh. .

L. Alapozis, I s vataszialak, héményeh, hivalok, pilldech. epitfer bilsd vakolatai, iil.
Lizin helyistgehben g vakolatoh es lanholyoh,

Ll Fodémek hoebensd f3d&nck rknlat nélhdl, zirdf3dém, burkolanal cpvin.

Vo Az epla tetdsaerherote, Lrecadssel héjazamal, es hidogos szerkozentel ds szcrel-
eosehhel epyiint, )

13 oldal
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ME LLEKLETEK: 1089 Budapest, Bird Lajos utca 50-52_'. Pinceszint 2. Hrsz: 38584/0/A/2

V. Pince tiroldk 6 b, 61,57 m? alapiesiietel.

V1. Az épiilet keharoja. Iépesdhaza 2 ub. 36,%6 m? alaplerilctie]
VI Az épilet kbzlekeddi, 2 db, 29,35 - .7 alapteriilctic]

VI Padlisiér 260,00 m? alapteriilte,.

IX.  Légudvarok 2 db, 2,80 m? alaptersicl

X. Pincai kozds WC 116 m® alaptertlcticl.

XL Viz alap és felszallo vezetéhek az u™ai bekdtéstol a killon rulzjdomi illetdség
igvezeickig, vagy a killin tulaydonu vizdrdig,

XIl.  Csatorna alap és ejtdvezeték a killén tulaydom iletdscg agvereickdiy.

Xili Elektromos halgzat az utcai rakdteéstol a kildn tulaydoni dkeidscgek togvass-
tiamcrdig, ill. a k0zds hasmalat helvisegek elektromos haldzata s berende-
ze5i targy

XIV. Gdzvezeick az utuai rakitestd) 3 kolon tulajdond illtOncs fopyasadsméride
XV. Kd&28: hasznalatd helyisegeh nyidaszarol
XVI Az éphlet kazim tulajdont lakatos srerhezeici

XV Mindaron tirgy ak melyeh nincsonek a motajdonosok kildn tulajdonaban és a fenty
pontokban felsorolt dpitményck, Emtményrészek. felszerelések. berendezdsek, sth.
kicgésrnésére és fejlesnesére valo egyéh kozos celokra. kozds hatirozattal és
ko2ds kiltsépen besrereztetick. vagy a jovdben beszerertetm fognak

A k6768 ulajdon 1000/100) eszmea hanyadbo] all. Az V. szammal jelectt tirokek a
jelenlep kialakult hasmilat joggal keritnek k8765 rutajdonda,

B Kdén tulajdonu ingatlanok felsoroldsa:

Termeszetben megoamva az cgves tulajdonostarsak klon tulajdoniba keridnek,
mint timas-hiztulapdoni lictosépik alkotdréaze - a kozds tulajdonban marado
vagyontéssch kozds birtcklisinak. hasmilatinak jogival - a7 cgves Grsashaz-
oroklakidsok ¢s nem Jakds céljira szolgalo hetvisépek, azok tartozdkaival,
felszercleseivel, az alibbak szenint.

1. AJOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT-ot fleti 2 tenveken | szammal jelols
pince 1. ajioszimu, szobihol, konyhibol, WC-bGl ilto Srokiakis 32,90 m2
alapierilienel. a hozza tartozo kizos tulajdonban lévd reszekbil B6/1000
himyvadrdsz

14, oldal
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Bird Lajos utca 50-52 pinceszint 2. Hrsz: 38584/0/A/2
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24 A JOZSEFVAROSLONKORMANYZAT-ot iliet a terveken 2.s23mmal jehilt
pince 2. ytonzimu, seobd bol, hony habél, hamrabol allG irdkiskas 33.60 m2
alaprilette], a horsd tartozd hogos tuajdenbas iévo részckbil 88/1000

hany adrész. _

2 A JOZSEFVAROSE ONKORMANYZAT-ot illeti 3 tenvehen 3.szimmal jeldh

pince 3. ajtészimu, szobabol, konyhabol, Kamribol allo drdhlakas 28.30 m2
alapteriilztel. a hozza 1anczo kd2as wilapdonban kva részvhba) 76/1000
hanvadrész.

4/ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot filct 3 tenvehwn 4.573mmal jeloh
pince 4. ajtoszimu. mely lakohelviségbdl dlio Grokiakas 18.54 m2 alaptenilenc), a
hozvi tartozd k5205 tulajdonban ievo részehbil 48/1000 hinvadrész.

& A JUZSEEVAROSI ONKORMANYZAT-ot ikt 2 enveken 5. szimmal jelch
pince & ajtészimu, mely szobabol, konvhibol dlio drikdakis 27,04 m2
alapleriilettel. 3 hosza tartozd hizos tulydonban [vG részekbol 7171000
hinyadiész.

6 AJOZSFEVAROSI ONKORMANYZAT -of tileti a torvchen 6. szimmal jeloh
fozl. ). ajtoszamu, szobibol. illo vriklakax 2880 m2 ulapteriiencl. a hozza
tanozo hozds julaidonban iéve reszebbol 7571000 hanyadres?.

7. A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-of illeti a tervekhen 7. szammal jelsh
fst. 2. ajtoszamu, szobabol, felszobabol, cltérbol WC-hét kenyhibol allo
arikiakss, 36,71 m2 alapieralcttel. 8 hos tanozd kiszas ndajdonban levi)
Tészehbil 9671000 himy adres 2.

K. AJOZSEFVARONI ONKORMANYZAT-ar dieti a tenchen 8. sammal jeloh
b 3. loszimu, 3 szobahol, elbtésbdl. homyhibal @rolobol hadehcuilwl,
IardBszobabol dlkd Griklakas 106,83 m2 alapterideticl a ho2zi tartoze huzds
tuiaponban 1évE reszchbcl 27971080 hinyadréiss.

8. A JOZSEFVAROSIONKORMANYZAT-of illeti a tervehen 9. szimmal jeléh

szt 4. ajicszamu, 2 szobabol, cldtérdél, kemyhabol, thrddszobdbol il Sriklakas
£4,60 m2 alaptenilenicl, a hozzi tartozo kiads tlapdonban ievo részekbil 143/1000
hianyadresz.
1
9. A JOZSEFVAROST ONKORMANYZAT-0t fllcti a tovehen lo, szammal jelch ;
nem lakiscélu helviség. gardzs 1500 m2 slaptenikeitel a bossa tanoco ho s i
tajdonban v reschdol 3971000 hany adies, , i

15. oldal
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Ertckelt ingarlan: Bp., VIl ker., Divszeghy Samuel utca 12, 11713, (Hrsz.: 35976/0/4/37) Property

INGATLANFORGALMI 8ZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. Ker., Diészeghy Samuel utca 12. szém (hrsz. 35976/0/A/37) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni I1. emelet 13. szamn lakas forgalmi értékérsl

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

Késziilt : 1 példényban
LA
/

Budapest, 2019, oktéber 10,

H-1139 Budapest, Vaci 31 95, Tel: +36 {1) 270 50 86 Fax: +36 {1} 270 90 §7 E-maik: property@anifron.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI, ker,, Didszeghy Sdmuel wica 12. 113, (Hrsz.: 35976/0/4/37)

@

GRIFTON
Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGRBIZG

|Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ~ Vagyongazdalkodési Igazgatdsag

MEGRIZAS TARGYA

F&—z_énékeit ingatlan megnevezése

: lakds

AZ INGATLAN CIME £8 AZONOSITASA

Telepitlés (varos, kerlilet, varosrész)

: Budapest, VHI. ker. Orczy negyed

Utca, hazszam, emelet, ajté : Digszeghy Samuel utea 12, T/13.
Hrsz, : 35976/0/A/37
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : Sbzsefvarosi Onkormanyzat Polgdrmesteri Hivatal
Jelenlegi bérld : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
[ERVENYESSEG : fordulénaptél szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!
Ingatlan tipusa : lakds 4
Epiileten beliili elhelyezkedése : emeleti (udvari)
Kozmii-ellitottsag : villany, viz, csatorna
Epitési technolégia : hagyomanyos, tégla
Alapteriilet (15 m?
Belmagassag :2,7m
Eszmei hinyad : 140/10.000
Komfortfokozat : komfort nélkili
Lakéhiz telkének terlilete 1 958 m?
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere : Gsszehasonlité alapt elemzés
Ertékelés fordulénapja : 2019, oktéber 10,
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajtagos forgalmi érték 1 564.000,-Ft/m?
Az ingatian forgalmi értéke : 8.460.000,- Ft
wzaz Nyolemillig-négyszithatvanezer forint
Az ing.-hoz tartozé telekhinyad eszmei értéke : 2.100.000,- Ft
azaz KettGmillio-szdzezer forint
Az ingatlan likvidacids értéke : §,920.000,-Ft
azuz Otmillid-kilencszdzhuszezer forint

Budapest, 2019.0ktéber 10.

Készitette:

2019 OKT 22

‘Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsis
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Teh: +36 (1) 27¢ 90 86 Fax: +36 (1) 270 50 87 E-mails prapertyi@aofon.by

Grifton Property KA.

. HITTEOdADes], VEc gt 98

U mdBs2am 226790268241
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Firtékels ingatlan: Bp., VI, ker., Didszeghy Sdmuel wiea 12, 1713 (Hrsz.: 35976:0:4/37) Property

INGATILANERTEKELG ADATLAP

1. A SZAKERTOIL JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdilkodisi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizia a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest, Didszeghy
Samue! utca 12. 1I/13. szdm alatti, 35976/0/A/37 hrsz-1 ingatlan 1/} tulajdoni hinyadanak
éridkelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatian ériékesitéséhez a forgaimi ériék 8s likviddacios érék
megallapitdsa,

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az éreekelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelien az értékelés késgiilt

Az ingatlanéniékeld adatlap a forgaimi érték egyszerfisitett dokumentalasi formaban t8riénd
megéllapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szdvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat
kivetve, az Alléeszkiz Eriékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai Otmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld
modszert alkalmaztuk, Az értékelésné] figyelembe vettitk a 25/1997. (VIILL) PM és az
54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabb4 a helyi Onkormanyzat specislis kitételeit is.
Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon tSriénik, az eladd nincsen eladasi kényszer
alatt. Az alkalmazott moédszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a
jogszabdlyokban és irdnymutatdsokban rigzitettek figyelembevételével, az ott
meghatarozottak szerint értenddk.

2.2. A szukertdi jelentésben haszndll értékformik, modszerek megnevezése
Figyelemmel az érickelendd ingatlan sajdtossdgaira, tovabba az értckelés céljara az
értékelési gyakorlathan haszndlt eljdrasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épiild Bsszehasonlité médszert alkalinaztuk.
2.3. Helyszini szemle 65 idopontja
Helyszini szemle idGpontja 1 2019. oktdber 8.
2.4. Felhasgndit dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. $9.02.}
- tarsashazi alapité okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékiethként csatoltunk.

H-1139 Budapest, VAci Gt 95, Yol 356 (17 270 90 80 Fax: 436 (1) 270 50 87 E~mail: proposty @ giftes i
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Ertékets ingatlan: Bp., VI, ker.. Dicszeghy Scmuel utca 12. 1713, {Hysz.: 35976/0/4/37) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingattan-nyilvintaridsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besoroléas : belterlilet

Cim : Didszeghy Samuel utca 12, H/13,

Helyrajzi szam  : 35976/0/A/37

Megnevezése : lakés

Teriilet ;15 m?

Tulajdonos (ok)  : Jozsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal 1/1 tulajdoni
hanyad

Széhegyek 1

Terhek i

3.2. Az ingatlan ethelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIHIL keriiletében, Orczy negyed elnevezésii
vdrosrészben, a Didszeghy Samuel utcaban, a Sarkdny utca és Rozgonyi utca kdzott iévd
tarsashdz emeletén taldthatd. Kémyezetében tobbnyire tarsashdzas jellegii ingatianok a
jellemzbek. Az utcdk burkoltak, kdzmiivesitettek. A tdrsashaz és a vizsgalt ingatlan is
k8zmilves. TomegkOzlckedéssel a kornyéken kizlekedd autobuszokkal, trolibuszc%ld(a}, €8
villamossal érhetd el. Személygépkocsival legkBnnyebben az Orczy Ot feldl kozelithets
meg.

3.3 Felépitmény ismerterése

épités ideje 1 1900

ingatlan tipusa  :tdrsashaz

épitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozas : beton savalap

szigetelés : bitumenes szigetelflemez
tartdszerkezet : tégla szerkezet, atlagos 4llapoto
fodémszerkezet  : acélgerendds fodém, dtlagos allapoti
falazat : tégla szerkezet, megfelel6 allapott
tetdszerkezet : nyeregtetd, atlagos allapotu

héjazat : cserépfedés, atlagos allapoti

killsd felilletképzés: kdporos vakolat, kizepes allapotd

’

Entekelt ingatlan

kiilsé nyilaszardk : faszerkezetil ajio €s ablak, rossz allapotiak

belsd nyilaszarék : faszerkezetl ajté, gyenge &llapoti

padozat, burkolat : beton, jdrélapokkal, parkettaval burkolt, rossz éllapothan
belst felitletképzés: vakolt. festett, esempézett falak, rossz allapotiak
gépészei, holeadok: -

H-1139 Budapest. Véci it 95. Tel: + 36 {1} 270 90 86 Fax: +35 (1) 270 90 57 E-mail properts@arifion b
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Eriékelt ingotlan: Bp.. Vill. ker., Didszeghy Sdnwel atea 12. WA, (Hrsz.: 35976:004:37) Property

Az értékelt ingatlant magaban foglald épiilet az 1900-as években épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint, az udvari traktusban + 2 emelet kialakitdssal. Az értékelt
ingatian a Didszeghy Samuel utcdban, a Sarkéany €s a Rozgonyi uica kézott v tarsashaz
emeletén taldlhat6, a tArsashaz figgdfolyosajarol Snalldan megkbzelithetd. Villany, viz és
csatorna kozmii All rendelkezésre.

A vizsgalt ingatian félszobdra, konyhdra, fiird6szobdra osztott, melyek belmagassiga 2,7
m.

A faszerkezetil bejarati ajto és ablak, rossz allapothak. A belsé ajté faszerkezetii, gvenge
allapotl. A padozat beton, a vizes helyiségekben jérélapokkal, a szobdkban parkettival
burkolt, rossz dllapotd. A falak vakoltak, festettek a vizes helyiségekben csempézettek is,
rossz allapotvak. A fitrddszobdban a fal ki lett bontva a szomszéd lakas felé, az ajto wk
ldthatd, de lathatéan fa lappal lezart. Gépészeti berendezést és hdleaddt nem taldltunk a
szemlie sordn.

Az ingatian a szemle sordn lires volt.

Az ingatlan 8sszességében rossz miiszaki allapotban van,

3.4, Alapteriileti adatok

A vizsgilt ingatlan bhasznos alapteriileti adatai a mellékelt alaprajz alapjdn keriiltek
meghatdrozasra.

helyiségek nettd
Helyiség-megnevezés 3

atapteriilete, m
| Ingatian helyiségei
Félsoba i),16
Firdé 2.25
Konyha 2,77
Osszesen 15,18
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt teriilet (mz) 15,18
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 1560

Az értélkmeghatirozdas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet 8sszesen: 15,0 m?,

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Tel: +36 (13 270 90 80 Paxs + 36 {13 270 86 87 E-madh propusvigafiom oo
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Erékelt Ingatlan: Bp., VI ker Didszeghy Sdmuel utca 12. [1/13. (Hrsz.: 3597604737 Property 6

4, Erték meghatirozyds

4.1, Forgalmi ériek meghatdrozdsa piaci dsszehasonlito mddszerrel

Az ériékmeghatdrozas soran a Budapest VIIL keriilet teritletén Iévé. hagyomdnyos szerkezetii épiiletben taldlhato lakasok elmdit egy évben

megvaldsult adasvételi adatait ventiik figvelembe.

Az éntkelends Osszehasonlit6 adatok jellemzdi
Megnevezés ingatian jellemzi
1 2 3 4 3
Az ingatian funkcidia Lakas Lakas Fakis Lakds Lakas Lakds
Telepiilés Bp., VIIL ker. By, VIIL kes. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp.. V1L ker. Bp., ¥IH. kes
Utea, hdzszdm Didszeghy S. utca 12. Dhsgonics utea Inbeecghy S. utca Tités urea Orexy 0t 1émd wtea
Epiileten beliik chelyerkedés 2.emelet Lemelet 2.emelet 3.emelet 2.emelet 2emdlet
Ingatlan hasznos deszreriilese 15 26 31 3 23 3¢
Komforifokozata komfort nélkih komfortos komforros kosnkortos komtortos kemfortas
Epités éve 1508 1900 1924 1910 1896 1916
Szerkezey, ltapor Téghy, zossz 4l tégla, kiwepes dllapor | tégla, j6 dliapot tégla, kbzepes all. fégha, 30 allapot ségla, felljitots AfL
Eladisi ir Fi-ban 14 600 080 23 40 000 22 100 900 18 300 600 19 800 000
Eladis ideje 2019 2019 2019 2019 2019
Osszehasonlits adat orrisa Adatbazis Adatbiizis Adatbizis Adatbazis Adathizis
Fajlagos kinalati dr (Ft/ m® 561 538 754 839 597 297 795 652 660 600
Koreekeios wéayexik Szizalékos kormekeid | Szizalékos kormeked § Szazalékos korrekeid | Szazaléhos komekeis | Szdzalékos komrokeio
ethelyezkedés (1) hasonld B hasonld 0% hasonlé 0% hasonld 0%, hasould 0%
ingatian mérete (2) [ hasonld | 0% [ nagyobb | 5% [ oagyobb | 5% [ hasonlo | 0% | magyobb | 5%
hasenithatdsdy (3) hasonlé (% hasonld 0% hasonid [ hasonlé % hasonla o
kizmivek, komfortossag (4} [ jobb | 0% jobb  §-10% [ jobb  [-10% [ jobb | -10% | jobb | -10%
miszak: allapot (5) jobb -5% jobb ~10% sobb -5% fobb -10% jobb ~15%
ingatian clhelyerkedése épiileten beliil (6) hasonlo )% hasonld 0% hasonld 0% hasonlo 0% hasonlé 0%
A piaci korrekeit mértéke dsszesen -15% -15% 10% 20% 20%
Rorrigdlt fajlagos eladdsi drak (Ft/m ‘ } 477 368 641 613 537 568 636 522 528 000
A figyelembe veu sdlyszamok i 100% 20% 20 20% 20% 20%
Korrigdlt stilyozott atlag eladisi 41 (Ft/m”) ] 564 202
Az ingatian becsiilt piaci forgalmi értéke B8 460 600 azaz Nyolemillid-négyszizhatvanezer forint
Azingatian becsiilt likvidicios értéke 5 920 000 azaz Otmillid-kilencszdzhiszezer forint

H-1139 Badapest. Vici 8t 95. Teb: +36 (1 270 90 86 Faxr +36 (1) 270 90 §7 E-mail: grooerty@ariton, hu
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