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A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi ¢s Koztertilet-hasznositasi Bizottsag
2020. junius 24-ei tervezett tilésére

Targy:Javaslat a Budapest VIII. Kkeriilet, Biré Lajos utca 18. szam alatti 9. albetét, nem
lakas céljara szolgalé helyiség ismételt bérbeadasara

ElSterjeszt6: Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Kozpont  Zrt.,,  Novaczki  Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

Készitette:  Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszert szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Biré Lajos utca 18. szam alatti, 38803/0/A/9
hrsz.-1, 27 m? alapteriiletii, udvari pince bejarata nem lakas céljara szolgalo helyiség, amely az
ingatlan-nyilvantartasban lakas megnevezéssel szerepel.

A Jozsefvéarosi Onkormanyzat Lakasiigyi Iroddjanak 1997. februar 25-¢i értesitése szerint a
38803/0/A/9 hrsz.-u lakast a lakasalloméanybol torolték és a nem lakéas céljara szolgalod
helyiségek kozé soroltak. A leselejtezést kdvetden az ingatlan a lakasalloméanybol torlésre és a
helyiség-allomanyba felvételre keriilt. A tovabbiakban helyiségként keriil hasznositésra.

A helyiséget magaban foglald épiiletben Osszesen 9 db albetét talalhato, amelybdl 2 db
onkormanyzati tulajdont, nem lakas céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a
bontasra kijel6lt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl és a tertileten a rehabilitacié megvaldsitasarol
sz616 32/2001. (X. 26.) 6nkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglald
épiilet nem esik HVT teriiletre.

Az albetét két helyiségb6l all, a padozat gyenge 4llapotd csaphornyos parketta.
Kozmirendszerek nem Kkiépitettek, flitést és meleg-viz ellatast biztositd rendszer, nincs
kialakitva vizes helyiség és konyha. A homlokzati nyilaszarék cserére érettek, a tokszerkezet
és a fal k6zott jelentds résekkel.

Az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a vizoras helyiségre vonatkozodan
12.204,- Ft/ho.

A Bird Lajos utca 18. szamu Tarsashaz a fenti helyiségre 2014. aprilis 16. napjan bérbevételi
szerz6dést kotott hatarozott idétartamra, amely 2018. december 31.-én lejart. A kérelmez6 a
helyiséget jelenleg is birtokaban tartja, amelyért hasznélati dijat fizet. A kérelmezének a
bérbeadéval szemben 2020. aprilis 30. napjdig tartozésa nincs.
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A Biré Lajos utca 18. szamu Tarsashaz (képviseli: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Tarsashazkezel Iroda; Szekerak Lasz16) 2020. januar 27. napjan bérbevételi kérelmet nytjtott
be, a fenti helyiség tovabbi 5 évre kozosségi célokra torténd bérbevétele kapesan. A kérelem a
mindenkori kézos koltség 6sszegének megfeleld bérleti dij ajanlatot tartalmaz.

A CPR Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. februér 25. napjan készitett, Bartfai
Laszlo fliggetlen szakértd altal 2019. aprilis 2. napjan jovahagyott, majd 2020. februér 6. napjan
aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 4.480.000,- Ft (165.915,- Ft/m?) A
helyiségben a Tarsashaz kozosségi célokra szolgald tevékenységet kivan folytatni, az ehhez
tartozo bérleti dij szorz6 6%, az igy szamitott havi bérleti dij: 22.400,- Ft +AFA.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VL. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
12. b) pontja alapjan j bérbeadasnal, ha olyan tarsashazban 1évé utcai bejératii pinceszinti,
vagy udvarrdl megkozelithetd helyiség kertil tarsashazi kozos hasznalatra vagy a tarsashazi
tulajdonostarsak kozos hasznalatdba, illetve tarsashazi kozgytlési hatdrozat alapjan ezen
felhatalmazas érvényességének idejéig a tarsashdz kozds képviselet hasznalatara, amelyre
legalabb egy éve nem érkezett bérbevételi ajanlat, vagy érkezett, de a hasznositasa a 8. pont
alapjan szamitott bérleti dijon nem volt lehetséges a bérleti szerz6dés megkotésének elmaradasa
miatt, és az 5. s) pontban megallapitott, 4-es vagy anndl alacsonyabb kategdridba besorolt
allapotq, a bérleti dij mértékét a mindenkori k6z0s koltség Osszegén lehet megallapitani a
hataskorrel rendelkez6 bizottsag dontése alapjan.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (JGK) javasolja a Budapest VIII. keriilet, Biré
Lajos utca 18. szam alatti, 38803/0/A/9 hrsz.-i, 27 m? alapteriiletd, utcai pince bejarati nem
lakas céljara szolgald helyiség bérbeadasat a Biré Lajos utca 18. szamu Térsashaz részére
hatarozott idotartamra, 2024. december 31-ig k6z6sségi célokra a mindenkori k6zos koltség
Osszegének megfelel6 bérleti dijon, amely a hatarozathozatal idépontjdban 12.204,- Ft/ho
+AFA.

A JGK javasolja tovabba, hogy a Képviselo-testiilet a bérleti dij alacsony mértéke miatt
sziveskedjen eltekinteni az egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat k6zjegyz6i okiratba
torténd foglalasatdl, mivel a bérleti dij AFA nélkiili havi 6sszege nem éri el a 20.000,- Ft-ot.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés
meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbél befolyd kozds koltség fedezné az Onkorményzat kozos koltség fizetési
kotelezettségét. A helyiség bérbe adasaval a bérld gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol
és szinten tartasarol.

A hatérozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkorményzat 2020. évi bérleti dij
bevételét. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabalyokrol
sz016 1993, évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon allapodnak meg.

A Képvisel6-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szol6 Budapest Févaros
VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (X1. 06.) onkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: SzMSz) 7. melléklet 4.4.1. pontja, valamint az Onkormanyzat
tulajdonaban alldo nem lakas céljara szolgadld helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szol6



35/2013. (V1. 20.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése
értelmeében a Képviseld-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és
hataskdr megosztds szerint — Onkormanyzati bérbead6i dontésre a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Keépvisel6-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a
Képvisel6-testiilet mas hatdrozata szerint aktualizalt beko1tozhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatdrozat 12. b) pontja alapjan 4j bérbeadasnal, ha olyan tarsashazban 1év6 utcai bejaratt
pinceszinti, vagy udvarrol megkozelithetd helyiség keriil tarsashazi kozos hasznalatra vagy a
tarsashazi tulajdonostarsak kozos hasznalataba, illetve tarsashazi k6zgyilési hatarozat alapjan
ezen felhatalmazas €rvényességének idejéig a tarsashaz kozos képviselet hasznélatra, amelyre
legaldbb egy éve nem érkezett bérbevételi ajanlat, vagy érkezett, de a hasznositasa a 8. pont
alapjan szamitott bérleti dijon nem volt lehetséges a bérleti szerz6dés megkstésének elmaradasa
miatt, €s az 5. s) pontban megallapitott, 4-es vagy annal alacsonyabb kategdridba besorolt
allapott, a bérleti dij mértékét a mindenkori k6zos koltség Osszegén lehet megillapitani a
hataskorrel rendelkez6 bizottsag dontése alapjan.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. Kkeriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag......./.2020. (VL.
24.) szamu hatarozata

Bir6 Lajos utca 18. szam alatti 9. albetét ismételt bérbeadasarél

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

1.) hozzajarul a VIII. keriilet, Biré Lajos utca 18. szam alatti, 38803/0/A/9 hrsz.-1, 27 m?
alaptertilet(i, utcai pince bejarati nem lakas céljara szolgal6 helyiség bérbeadasihoz a Biro
Lajos utca 18. szamu Tarsashaz részére hatarozott idétartamra, 2024. december 31-ig 30
napos felmondési idé kikotésével kozosségi célokra a mindenkori kozés koltségnek
megfeleld osszegii — a hatirozat meghozatalanak idépontjaban 12.204,- Ft — bérleti dij
+ koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatérozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerzG6dés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem
lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeir6l szolo 35/2013. (VI. 20.)
Onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld
6vadék megfizetésre keriiljon. A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodéasi és Kozteriilet-
hasznositési Bizottsig az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgald
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szol6 35/2013. (V1. 20.) énkormanyzati rendelet 17.
§ (5) bekezdés a) pontja alapjan a kozjegyz6i okiratba foglalasi kotelezettségtol eltekint.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: az 1.) esetében 2020. junius 24., 2.) pont esetében 2020. jilius 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.



A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2020. junius 16.
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Kereskedelmi Célt Bérbeadasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Biro Lajos utca 18. alagsor
38803/0/A/9 27 m?

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo Kft
Ertékbecsl6: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 158.014,- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.270.000,- Ft

Détuma: 2019. februar 25.

Utolsé aktualizalas adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérl6 adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsefvarosi Onkorméanyzat

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizilas érvényessége: | 6 honap
* Aktualizalas:
Tovmolwnd DML x5 ovy,
* Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: /‘553&)" ........ Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: LAS30 coo T Ft

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

2000 FEgR 06,

Budapest 2020 .................... .

et L
Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérté
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékeld Kift.

H-1085 Budapest

Jozsef korat 69.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adédsz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészam: JGK-220

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
1089 Budapest, Bird Lajos utca 18. alagsor (9-es

38803/0/A/9 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2019. februar

Flggetlen | Megbizhaté | Ertékmérs




INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megrendel6 azonosité 1 JGK-220

Kerlleten beliili elhelyezkedése + TisztviselGtelep

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Bird Lajos utca 18. alagsor (9-es albetét)
Helyrajzi szdma : 38803/0/A/9

Ingatlan megnevezése ¢ lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : raktdr

Szobdk szama I

Komfortfokozat HE

Az értékelés célja + Onkroményzat ditali megrendelés, bérbeaddshoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 27Tm?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 27 m? Fajlagos m2 4r: 158 014 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 1010 m?

Eszmei hdnyad : 69 / 1000

Belsd miiszaki dllapot : feltjitando

Megkozelithetbsége : udvari pince

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapii médszer

A Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megdllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 270 000 Ft
azaz Négymillio-kett8szazhetvenezer- Ft.
melybd! a telek eszmei értéke: 2230000 Ft

azaz Kettémillio-kett8szazharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozdsra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa térvény alapjdn
szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgaimi (piaci) értékének meghatarozasdra készilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog 1 11 , tulajdonjog
Helyszini szem!e/fordulénap idépontja : 2019. februdr 21.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2019. februar 25.

Toriafvaran G PTETY

21t
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2075 MARC 12,

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

2. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIzAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerz4dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel§, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja:bnkroményzat altali megrendelés, bérbeadashoz 16rténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovdbb3d megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbsz6risen mdédositott 25/1997. (VIil. 1.) PM
rendelet el@irdsai.

A helyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérld, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aliapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Biré Lajos utca 18. alagsor (9-es albetét)
Tulajdoni lap szerinti terilete: 27,0m?

Helyrajzi szdma: 38803/0/A/9

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: raktar

Bejegyz$ hatdrozat: nincs bejegyzés

Il rész:

Tulajdonviszony: Vi, Keriileti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIii. kerllet TisztviselGtelep keriiletrészében, a Konyves Kdlman korutat az Orczy uttal
osszekotd, gyér forgalmu utcdban utcafronti beépitésli épllet alagsori részén érheté el. Az utca szilérd
burkolattal ellatott, két oldalan fizetés parkoldhelyekkel. Kornyezetében jellemz6en hasonld, kis lakdsszamu
térsashdzak taldlhatok.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren beliil alapellatast biztosito lizletek,
egészségligyi intézmény, valamint kbzlekedési csomopont elérhetd. Témegkoziekedési eszkdzdk a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetGek.

Tomegkoziekedési eszkozok:

Villamos AutSbusz [ Trolibusz ] Metro/Feidalatti 3 vasit

e



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan dltalanos jellemz6i

Az alagsor + félemelet + emelet szintkialakitdsd épilet az 1910-es években épiilt, kisméret(i égetett tégla
falazattal, acélgerendds poroszsliveg fodémmel, fa acsszerkezet(i, cseréppel héjalt magas tetdvel, a homlokzaton
az elmult idészakban elhelyezett, szinezett, képoros vakolattal. Az értékelt ingatlan az épiilet 2drt 1épcs6hdzabdl
nyilé alagsori kdzlekedd folyosérdl érhetd el.

Az éplilet utcafronti homlokzatdnak labazati része mintegy 30 cm magassdgban mészkélapokkal burkolt, a
felsébb szinteken egységes kdporos vakolattal elldtott. Jelent8s szerkezeti hiba {vizesedés és vakolatmallds) nem
lathaté a ldbazat kérnyékén. A tetszerkezet és az ereszcsatorna dllapota megfeleld, a felszini vizelvezetést
biztositja.

Az albetét két helyiséghdl allo, lakasként nyilvintartott, természetben raktar funkcidval. Falazatdnak utcafronttal
hatdros részén jelentds - talaj menti felvizesedésb6! adddo - vakolatpergés, omlds lathato. A cserére érett fa tok-
és szdrnyszerkezetli bejdrati ajto magassiaga 205 cm, elStte fidm réccsal, melynek megléte miatt
biztonsagtechnikailag megfelel6nek mondhaté. A padozat gyenge dllapotd csaphornyos parketta.
Kézmlirendszerek nem kiépitettek (villanyéra kitépve a falbdl), nincs fltést és meleg-viz ellatast biztosito
rendszer, nincs kialakitva vizes helyiség és konyha. A homlokzati nyilaszardk cserére érettek, a tokszerkezet és a
fal kdzott jelentds résekkel.

(Osszességében erdteljesen amortizalt dllapotd, jelentds feldjitast igényld ingatlan.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1910 o
Epiilet szintbeli kialakitdsa: alagsor + félemelet + emelet Miszaki llapot
Alapozas, szigetelés: tégla sdvalapozds, nincs szigetelés feldjitandd
Fliggtleges teherhordo szerkezet: kisméret(i falazétégla falszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas, téglaboltozatos poroszsiiveg fodém atlagos
TetGszerkezete: fa dcsszerkezet(i Gsszetett szerkezet, cseréppel atlagos
Epilet homlokzata: vakolt, k6poros, az elmuilt iddszakban felujitott jo

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek feliilete: vakolt, festett feltjitandd
Bels6 terek burkolata: csaphornyos parketta felgjitandd
Vizes helyiség(ek) fellilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kiils6 nyildszarok: 2 db fa tok- és szdrnyszerkezetd ablak feldjitandé
Bejdrati nyilds magasséga: 205cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 240 cm atlagos
Belsé nyilaszarodk: nincs
Fltési rendszer: nincs kiépitve feltjitandé
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve feldjitandd
Meglévd kdzmi-kidlldsok: nincs
Meglév6 kozml meérdordk: nincs

Feldjitds éve:

Feldjitds targya:

Ingatlan miszaki allapota 6sszességében: felGjitandé

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre alld adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellenbrzésével kezd6dik. A helyszinen miszaki szemliét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik..

Haz:

Az épiilet kbz6s hasznalatban 1évd részei karbantartott allapotban vannak. A tetdszerkezet é€s az ereszcsatorna
megfelel§ dllapot. A homlokzaton nem lathatd vakolatmallas/vakolathiba, a labazatnal nincs felvizesedésre
utalé nyom.

Albetét:

Lakdsként nyilvantartott, ugyanakkor nem rendelkezik fiitést és meleg-viz ellatast biztositd rendszerrel, nincs
kiépitett konyha, vizes helyiség, jelenlegi allapotdban nem alkalmas a (16/2016. (11.10.} / 17/2016. (11.10.)
Korm.r. szerint a lakhatdsi igények kielégitésére

Bérl6i megjegyzés;

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
szoba (raktér) parketta részben vakolt 10,75 m? 100% 10,75 m?
szoba (raktér) parketta részben vakolt 14,25 m? 100% 14,25 m?
mérési korrekcié 2,00 m? 100% 2,00m?
Osszesen: ‘ 27,00 m? 27,00 m?
Osszesen, kerekitve: 27 m? 27 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre Allé miuszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eliendriztiink,
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tSbbszér
moédositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el8irtaknak
megfeleléen készilnek,

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIl. torvény az informécids dnrendelkezési jogrél és az informiécidszabadségrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél szol6
jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni széndékoz6 és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriiltekintGen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A mddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mdiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 8sszefoglalva:

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

2. A jovSbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A t8késitési kamatldb meghatdrozasa: {2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockéazat (azon beliil
dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatldb kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitdson alapul6 érték.

A modszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapii szamitdsi médszere

A nett6 potldsi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt vjraelSallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az vjraelSallitasi értékb6! azonban le kell vonni az id6 mulésa, az elhasznal6das, az
erkolesi értékcsokkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt Iévs létesitménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiildnieges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsisorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségl ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében é16 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraelallitasi kbltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
djraelGallitasi értékeket a rendelkezésre 3lié, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. dltal kiadott EpitGipari Koéltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé maldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 8 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamét kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- véarosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épililetek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli éplifetek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszerltlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt 3/l eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korilmények.

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

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten bellili elhelyezkedése: TisztviselGtelep

Tarsashaz telek teriilete: 1010 m?

Eszmei hdnyad: 69 / 1000

Albetétre juto telek teriilet: 69,69 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen bell: 160000 Ft/m*

Diszkonta’lési tényezd: 0,2

Telek eszmei értéke: 2230000 Ft , Kettdmillio-kettGszazharmincezer- Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

l

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelting. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest,
Biro Lajos utca | VIl ker., VIIL. ker., Vil ker., VIl ker., Vill. ker.,
18. alagsor {9-es | vajdahunyad | Alféldi utca | 1llés utca Lujza Reguly Antal
albetét)

megnevezése: lakés raktar raktar lakés tzlet lakds
alapteriilet (m?): 27 51 66 27 47 50
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 6900000 | 6400000 | 6 600000 | 9500000 |18 950 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2018 2018 2019 2018 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapéar (Ft/mz): 121 765 87273 220 000 181915 341 100
KORREKCIOK '
eltéré alapteriilet 5% 8% 0% 4% 3%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% 5% 5% 5% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 10% -5% 10% 0%
altaldnos miiszaki allapot 0% 0% 0% -10% -15%
eltérg felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% -10% -10% -10%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% -10%
hasznosithatdsag 5% 0% -10% -10% -10%
adat keltezése 5% 5% 0% 5% 0%
Osszes korrekcio: 10% 28% -20% -6% -42%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 133 698 111535 176 000 171000 197 838
Fajlagos atlagar: 158 014 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 4 266 378 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 4270 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat;

ingatlan, teljesen feldjitandé. Ingatlan.com/27755282

2. adat:

allapotban. Ingatlan.com/ 27201905

3. adat:

dllapotban, utcai bejarattal. Ingatlan.com/22001244

4, adat:

vizesblokkal, flitéssel, pinceszinten. Ingatlan.com/22772406

S. adat:

Ingatlan.com/26104283

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
4270 000 Ft
azaz Négymillio-kett8szdzhetvenezer- Ft.

Tisztvisel6telep, alagsori lakds, 2+1 szobds, elektromos f(itéssel.

200 m-re a Corvin Plazatdl — 51 m2-es egyéb helyiség besoroldsi szuterén
Népszinhdz negyed, pincehelyiség, teljes feldjitast igényls leromlott miiszaki
Palotanegyedben Mdria utcdban 90 nm -es szuterén pince, teljesen leromlott

Utcai bejaratos, atlagos allapotban lévé, jelenleg is miikodd kocsmaval,
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5.2.2. Hozamszdmitason alapulo értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan dsszehasonlito dsszehasonlito osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedése: L:la?gfil::ajge.sat;ézlsr:r VIIl. ker., Bérkocsis | VHL. ker., Vajda Péter| VIl ker., Bérkocsis

’ (9-es albetét) utca 24. utca utca 24.
ingatlan megnevezése: lakas raktar raktér raktdr
hasznosithaté teriilet (m?): 27 11 40 65
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/h6): 25 000 60 000 100 000
kindlat / szerzédés ideje (év, hé): 2019 2019 2018
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (F,t/m2/h6): 2045 1350 1385
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet -3% 3% 8%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség -10% 0% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% 0% -10%
éplileten belili ethelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekci: -23% 3% 3%
Korrigélt fajlagos alapar: 1571 Ft/m2/hé 1385 Ft/m2/h6 1421 Ft/m2/ho
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 1459 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1.adat: ‘

Csarnoknegyed, 0j épités(i haz teremgarazsaban tarolé {raktdr),

ingatlan.com/28477844
2. adat: Ganznegyed, foldszinti fitetlen raktér, 0-24-ben megkozelithetd, zart terlileten,
ingatlan.com/27313134
3. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten talalhaté, feljitandé éllapotu, betonpadozatos,
elektromos drammal ellatott helyiség, ingatlan.com/21751561
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1459 Ft/m2/hé
Kihasznditsag: 80%
Figyelembe vehets éves bevétel: 378 173 Ft
Koltségek:
Felujitdsi alap: 3% 11345Ft
lgazgatdsi koltségek: 2% 7 563 Ft,
Egyéb koltségek: 5% 18909 Ft
Koltségek Osszesen: 37817 Ft
Eredmény:
Eves Gzemi eredmény: 340356 Ft
Tékésitési rata (szamités 6. old.): 8,0%
T6késitett érték, kerekitve: 4250 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerrel meghatérozott értéke {kerekitve):

4250000 Ft
azaz Négymillid-kettdszazdtvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd madszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Gzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked§ piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapi médszer tiikrézi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

; Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] (%] [F]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 4270000 Ft] 100% 4 270 000 Ft
Ingatian értéke koltségalapu mddszerrel: OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 4 250 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 4270 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

4 270 000 Ft

azaz, Négymillié-kettdszazhetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

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

az &tadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasdval
dsszefiiggéshen a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektd!, személyektd! valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel8jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsseget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak idSpontjdban az ingatlan haszndlatéval
kdzvetieniil dsszefliggd tartozés (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszerdi hasznalatdhoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékeét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell pontossdggal nem prognosztizalhatdé valtozdsai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontérgyak értékét befolydsold kériiményekben bedllé lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgélata;

nem viéllalunk felel8sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznélhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbiz6 nem bocséatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatédrozott célra, Megrendeld altal torténd fethasznélds esetén érvényesek.
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8. 6SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Biré Lajos utca 18. alagsor (9-es albetét)

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 4270 000 Ft

azaz Négymillié-kettbszazhetvenezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2019. februar 21,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. februar 25.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
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3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmadsolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-219

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
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38803/0/A/8 hrsz-u

lakds ingatlanrol
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosité : JGK-219

Kerileten beliili elhelyezkedése : TisztviselGtelep

Ingatlan cime (tul.lap szerint} : 1089 Budapest, Biré Lajos utca 18. alagsor (8-as albetét)
Helyrajzi szdma : 38803/0/A/8

ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : raktdr

we

Szobdk szdma

Komfortfokozat HE

Az értékelés célja : Onkromanyzat dltali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 19m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 19m? Fajlagos m2 ar: 159 969 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 1010 m?

Eszmei hanyad ;49 / 1000

Belsd mdiszaki allapot : feldjitanddé

Megkozelithetbsége : udvari pince

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapt médszer

A Jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szdmitdsok alapjdn megallapitdsra kertil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 3040000 Ft
azaz Harommillié-negyvenezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 1580000 Ft

azaz Egymillié-6tszdznyolcvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriit meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nett6 érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsdra készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idGpontja + 2019. februdr 21.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019. februar 25.

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

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkromanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténé felhaszndldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbad megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kertiitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a t6bbszérésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.} PM
rendelet eléirsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezBket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérl6, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti llapotot,

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Bir¢ Lajos utca 18. alagsor (8-as albetét)
Tulajdoni lap szerinti terilete: 19,0 m?

Helyrajzi szama: 38803/0/A/8

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: raktdr

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

1. rész:

Tulajdonviszony: Vili. Keriileti Onkormanyzat 1/1
1. rész;

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Viil. keriilet TisztviselGtelep keriletrészében, a Kényves Kdlman korutat az Orczy uttal
Osszekots, gyér forgalmu utcaban utcafronti beépités( épiilet alagsori részén érhet§ el. Az utca szilard
burkolattal elldtott, két oldalan fizet8s parkolohelyekkel. Kdrnyezetében jellemzéen hasonld, kis lakasszamd
tarsashazak talalhatok.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen belll j6, 200 méteren belll alapellatast biztosito tizletek,
egészségligyi intézmény, valamint kbzlekedési csomdpont elérhetd. Témegkozlekedési eszkézok a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetGek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

villamos Autébusz [ Trolibusz ] Metro/Foldalatti [ vasit

3. oldal (_\

g




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Iingatlan altaldnos jellemzéi

Az alagsor + félemelet + emelet szintkialakitast épilet az 1910-es években éplilt, kisméretli égetett tégla
falazattal, acélgerendas poroszsiiveg fédémmel, fa dcsszerkezetd, cseréppel héjalt magas tetével, a homlokzaton
az elmuit id6szakban elhelyezett, szinezett, kdporos vakolattal. Az értékelt ingatlan az éplilet zart IépcsGhazabol
nyilé alagsori kdzlekedé folyosorol érhetd el

Az éplilet utcafronti homlokzatdnak ldbazati része mintegy 30 cm magassdgban mészkélapokkal burkolt, a
felsébb szinteken egységes képoros vakolattal ellstott. Jelentds szerkezeti hiba (vizesedés és vakolatmallds) nem
lthatd a labazat kdrnyékén. A tetSszerkezet és az ereszcsatorna dllapota megfelelS, a felszini vizelvezetést
biztositja.

Az albetét egy helyiségbdl &ll6, lakasként nyilvintartott, természetben raktdr funkcidval. Falazatdnak
utcafronttal hatdros részén jelentds - talaj menti felvizesedésbdl adédoé - vakolatpergés, omlds lathato. A cserére
érett fa tok- és szdrnyszerkezet(i bejarati ajté magassaga 205 cm, elétte fam rdccsal, melynek megléte miatt
biztonsdgtechnikailag megfelelének mondhatd. A padozat gyenge allapotd csaphornyos parketta.
Kozm(irendszerek nem kiépitettek (villanyéra kitépve a falbdl), nincs fiitést és meleg-viz ellatast biztositd
rendszer, nincs kialakitva vizes helyiség és konyha. Az egyetlen homlokzati nyildszaré cserére érett, a
tokszerkezet és a fal kozott jelentds résekkel.

Osszességében erdteljesen amortizélt dllapotd, jelentds felijitast igényld ingatlan.

Epiilet:

Epilet épitési éve: ~1910 L
Epiilet szintbeli kialakitdsa: alagsor + félemelet + emelet Musz§k| éllzfpot
Alapozds, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés felujitandd
Fligg6leges teherhordo szerkezet: kisméretl falazétégla faiszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhord6 szerkezet: acélgerendds, téglaboltozatos poroszsiiveg fodém dtlagos
TetGszerkezete: fa dcsszerkezet(i Osszetett szerkezet, cseréppel atlagos
Epilet homlokzata: vakolt, képoros, az elmult idGszakban feldjitott i

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsé terek feliilete: vakolt, festett feldjitandd
Bels6 terek burkolata: csaphornyos parketta felgjitandé
Vizes helyiség(ek) felllete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kiilsé nyilaszarok: 1 db fa tok- és szdrnyszerkezet( ablak felgjitandod
Bejdrati nyilds magassaga: 205 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 240 cm atlagos
Belsd nyildszardk: nincs
Flitési rendszer: nincs kiépitve feldjitando
Melegviz biztositdsa: nincs kiépitve feltjitando
Meglévs kbzm-kidlasok: nincs ‘
Meglévs kézmii mérddrak: nincs
Felujitas éve:
Feljitds targya:
Ingatlan miiszaki dllapota 0sszességében: feldjitandé
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathato tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az éplilet kbzos hasznélatban 1évé részei karbantartott dllapotban vannak. A tetdszerkezet és az ereszcsatorna
megfeleld allapotd. A homlokzaton nem lathatdé vakolatmallas/vakolathiba, a labazatnal nincs felvizesedésre
utalé nyom.

Albetét:

Lakdsként nyilvantartott, ugyanakkor nem rendelkezik flitést és meleg-viz elldtast biztositd rendszerrel, nincs
kiépitett konyha, vizes helyiség, jelenlegi dllapotdban nem alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.)
Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére

Béri6i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
szoba (raktér) parketta vakolt 18,95 m? 100% 18,95 m?
mérési korrekcid 0,05 m? 100% 0,05 m?
Osszesen: 19,00 m? 19,00 m?
Osszesen, kerekitve: 19 m? 19 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és moddszertani ajénidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbszor
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el6irtaknak
megfelel6en késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids énrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két 6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idGpontjaban egy vdsarolni szandékozdé és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer sordn az értékelendd ingatian elemei 6sszehasonlitisra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kizvetlenebb sszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkez§ tényezbk szolgalnak:
- realizlt Gigylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis elidtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzsk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet§ hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasadval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései Osszefoglalva:

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

2. A jovbbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznélati médonként.

3. JévBbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati mddonként.

4. A tékésitési kamatldb meghatarozdsa: {2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockédzat {azon beliil
dgazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa. ‘ )

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

A médszert altaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitdsi médszere

A netté potldsi kaltség elvli értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt GjraelGallitasi
kéltsége alapjén adja meg. Az Gjrael8allitasi értékb6! azonban le kell vonni az idé mildsa, az elhaszndlédds, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé fdldteriilet értékét. Epités alatt 1évs Iétesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségii ellatdst nydjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamadra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési (pétldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyadt képez6 felépitményekkel azonos miszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalésitdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jérulékos kdltségét.

A kbzvetlen kdltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjrael8allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujrael6allitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2018, évi egységdrai alapjsn
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mildsa miatti értékcstkkenés. Harom f& eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkciondlis avulds és

¢.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan héatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i éplletek 40-70 év,

- csaladi hdz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdaségi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kvetelményeket, amelyeket a vizsgdit 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili koriilmények miatt il elé, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kbriilmények.

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

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerlileten beldli elhelyezkedése: TisztviselGtelep
Tdrsashaz telek terilete: 1010 m?
Eszmei hanyad: 49 / 1000
Albetétre juté telek terilet; 49,49 m?
~ Fajlagos dtlagar, keriiletrészen beldl: 160000 Ft/m*
Diszkontalasi tényezd: 0,2
Telek eszmei értéke: 1 580 00D Ft , Egymillio-otszaznyolcvanezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

[ 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. [ OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest,
Biré Lajosutca | Vit ker, | Vill.ker., | Vil ker, | Vii.ker, | Vil ker.,
18. alagsor (8-as | Vajdahunyad| Alféldi utca | lilés utca Lujza Reguly Antal
albetét)
megnevezése: lakds raktar raktar lakds {izlet lakds
alapteriilet (m?): 19 51 66 27 47 50
kinalat K / tényl.ad3dsvétel T K K K K K
kindlati 4r / addsvételi ar (Ft): 6900000 | 6400000 | 6600000 | 9500000 | 18 950 000
kindlat faddasvétel ideje (év): 2018 2018 2019 2018 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 121765 | 87273 220000 | 181915 | 341100
KORREKCIOK
eltéré alaptertilet 6% 9% 2% 6% 3%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% 5% 5% 5% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megk&zelitése 0% 10% -5% 10% 0%
altaldnos mdszaki dllapot 0% 0% 0% -10% -15%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% -10%
hasznosithatosig 5% 0% -10% -10% -10%
adat keltezése 5% 5% 0% 5% 0%
Osszes korrekcié: 11% 29% -18% -4% -42%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 135646 112931 179 520 173911 197 838
Fajlagos 4tlagér: 159 969 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 3039411 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 3040 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: 200 m-re a Corvin Pl3zatél — 51 m2-es egyéb helyiség besorolasu szuterén
ingatlan, teljesen feltjitandd. Ingatlan.com/27755282

2. adat; Népszinhaz negyed, pincehelyiség, teljes felujitast igényld leromlott miiszaki
allapotban. Ingatlan.com/ 27201905

3. adat: Palotanegyedben Maria utcéban 90 nm -es szuterén pince, teljesen leromlott
dllapotban, utcai bejérattal. Ingatlan.com/22001244

4, adat: Utcai bejaratos, atlagos llapotban [évé, jelenleg is miikod6 kocsmadval,
vizesblokkal, fitéssel, pinceszinten. Ingatlan.com/22772406

5. adat: TisztviselStelep, alagsori lakds, 2+1 szobas, elektromos flitéssel.

Ingatlan.com/26104283

Az ingatlan piaci dsszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
3 040 000 Ft
azaz HarommilliG-negyvenezer- Ft .

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatian osszehasonlité osszehasonlitéd osszehasonlito
adat 1, adat 2. adat 3.
1089 Budapest, Biré , . . .
ingatlan elhelyezkedése: Lajos utca 18. alagsor Vill. ker., Bérkocsis | Vill. ker., Vajda Péter| Vill. ker., Bérkocsis
utca 24. utca utca 24,
{8-as albetét)

ingatlan megnevezése: lakés raktar raktér raktdr
hasznosithato teriilet (m?): 19 11 40 65
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/h6): 25 000 60 000 100 000
kindlat / szerzidés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m¥/ho): 2045 1350 1385
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -2% 4% 9%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -10% 0% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% 0% -10%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcié: -22% 4% 4%
Korrigalt fajlagos alapér: 1604 Ft/m2/hé 1407 Ft/m2/hé 1443 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1484 Ft/m2/hé
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyed, Gj épités{i haz teremgardzsaban tarold (raktdr),

ingatlan.com/28477844
2. adat: Ganznegyed, foldszinti flitetlen raktar, 0-24-ben megkdzelithetd, zart teriileten,

ingatlan.com/27313134
3. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten talalhatd, felujitand6 allapotu, betonpadozatos, i

elektromos drammal elldtott helyiség, ingatlan.com/21751561
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1484 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 270 682 Ft
Koltségek:
Felyjitasi alap: 3% 8120t
Igazgatasi koltségek: 2% 5414 Ft
Egyéb koltségek: 5% 13534 Ft
Kéitségek Gsszesen: 27068 Ft
Eredmény:
Eves Uizemi eredmény: 243613 Ft
T6késitési rata (szamitds 6. old.): 8,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 3050 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

... —.3.050.000 Ft -
azaz Harommillié-6tvenezer- Ft.
9, oidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci &sszehasonlité maodszert, mint f& szédmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatéségot
és az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtefen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapt médszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Saly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek (7] [%: [F]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 3040000 Ft] 100% 3040000 Ft
Ingatlan értéke kbitségalapi médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapti modszerrel: 3050000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3040000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
3040 000 Ft

azaz, Harommillié-negyvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl8 szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdbket

szitkséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozdsin tllmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasdrdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositdsdval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tajékoztatssa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre dartalmas anyagok jelenléte stb.) nem villalunk
felelGsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennailo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdanak id8pontjdban az ingatlan haszndlatdval
kdzvetlenil sszefiiggd tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magadban foglalia az éplletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gaudaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossdggal nem prognosztizalhato valtozasai
médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kériilményekben bedlid lényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgdlata;

- nem véllalunk felelgsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korltozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjdn nem 3litak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az &ltalunk meghatdrozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak; és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznélas esetén érvényesek.

10. oldal
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8. O5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szémitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Biré Lajos utca 18. alagsor (8-as albetét)

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 3040 000 Ft

azaz Harommillié-negyvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2019. februdar 21.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. februdr 25.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(O! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE '
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK :
8. OSSZEFOGLALAS

[—

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutaté térkép

BRO0OJPOR

Fényképfelvételek

11. oldal
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ALAPRAJZI MELLEKLET:

1089 Budapest, Biro Lajos utca 18. alagsor. 8-as albetét. HRSZ: 38803/0/A/8

(PR-VAGYONS RIEKELOKFT

RIGGETLEN: WEGRIMATO ERYENME

b

h—-]
- .
o
o a o -
- -

8. raktar] 8 95 ny’?

I

W

729






Dér Laszloné
FRNCIE R

Feladé: Réczné SzOke Erzsébet <racznesze@jgk.bu>
Kiildve: kedd 2019. februdr 5 11:58

Cimzett: Dér Laszldné

Targy: Bir6 Lajos u. 18. 8 és 9. albetétszémii ingatlanok
Szia Zsuzsi !

A Bir6 Lajos u. 18, 38803/0/A/8 és 9. albetétszamu ingatianok vonatkozdsdban killdott levelemet kiegészitem azzal,
hogy a helyiségekbe vald bejutdst Szekerdk Lasziéval kell egyeztetni, elérhetdsége:

Koszondm.

Szia Sz6ke Erzsébet

Information from ESET Mail Security, version of virus signature database 18823 (20190205)

The message was checked by ESET Mail Security.
http://www.eset.com




Dér Laszidné

Feladé: Récané SzOke Erzsébet <racznesze@jgk.hu>
Kitldwe: kedd 2019, februar 5 11:19

Cimazett; Dér Laszloné

Masolatot kap: Gybriné Nagy Margit

Térgy: Bird Lajos u. 18, 8 és 9, albetétszémi ingatlanok
Seia Zsuzsi |

Kérlek, hogy a Budapest, VHI. keriilét Bird Lajos u. 18, 38803/0/A/8 &59 helyrajzi szémi ingat!anokra az
értékbecslést sziveskedj megrendelni a hozzdtartozd tulajdoni tapokkal egyiitt,

Az alapitd ekwat idevonatkozo részét és a szintrajzot az energetikai tandsitvny megrendeléséhez mar meliékeltem.

Koszéneitel:

Réczné S26ke Erzsébet
Information from ESET Mail Security, version of virus signatuve database 18823 (20190205)

The message was checked by ESET Mail Security.
http://www esét.com
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Dér Laszloné

Felado: Raczné Szoke Erzsébet <racznesze@jgk.hu>

Kiildve: kedd 2019. februar 5 11:11

Cimzett: Dér Laszloné

Masolatot kap: Gyoriné Nagy Margit

Targy: Bird Lajos u. 18. energetikai tanuisitvany

Mellékletek: SKM_224e19020511 090.pdf; SKM_224e19020511020.pdf

Szia Zsuzsi |

Kérlek, hogy a Budapest, Vill. keriilet Biré Lajos u. 18. 38803/0/A/8 és 9 helyrajzi s2dmu ingatlanok energetikai
tanusitvanyat sziveskedj megrendelni. A széban forgé ingatlanok bériGje a Biré Lajos u. 18. szam alatti térsashaz
tulajdonosai, bérleti szerzddésiik 2018. december 31-én lejart. A bérleti szerz6désiik meghosszabbitdsahoz

sziikséges a megrendelés.
Ugyiratszdm: 875/2018.

Készonettel:

Raczné Szbke Erzsébet

Information from ESET Mail Security, version of virus signature database 18822 (20190205)

The message was checked by ESET Mail Security.
http//www eset.com
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1112. BUDAPEST, HEGYALJA UT 122. Tel.:185-9577 Fax:166-6010

JOISEFVAROSI POLGARMESTERI HIVATAL
KESITESI IRODA Budapest VIIL Baros u. 65-67.

INGATLANER'

Bir6 L. u. 18. 1

pince alaprajz

M=1:1000 |

s

Tervez8 7}, Tl

Meazfis Taméﬁ

Felmérte:
GAl Arphd

Budapest, 1993, augusztus ho




2) A JOZSEFVAROS]I ONKORMANYZAT tulajdonit képezx az alaprajzon 2-as
sorszdramal (elotér 8,2 m? szoba 27,28 m?; szoba 19,76 m?; konyha 4,59 m?
kamra 1,99 m? fiirds 3 47 m*; WC 0,99 m? terasz: 12,0 ?) Jelzeﬂ a Budapest
VIIL ker‘ 2,357/2. térsasha’zi kﬁ]ﬁn!apon felvett 38.803/A/2. hrsz-0, a természetben
Budapest VIII. ker. Biré Lajos u. 18. szam fszt. 2. alatti 2 szobds, dsszesen 78,28
m’ alapteriileti 6roklakds, és a kozds vagyonrészekbSl 184/1.000 tulajdoni
¥észarény.

3.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 3-as
sorszdmmal (el6tér 2,13 m? szoba 30,54 m? szoba 11,29 m? konyha 4,88 m?
fiirdG 3,92 m?) jelzett, a Budapest VI ker. 2.357/3. tarsashazi kulonlapon felvett
38.803/A/3. brsz-0, a természetben Budapest VIIL ker. Bird Lajos u. 18. szam fszt.
3. alatti 1 és fél szobds, Osszesen 52,76 m? alapteriiletii droklakss, és a kozos
vagyonrészekb8l 137/1.000 tulajdoni részarany.

4.) A JOZSEFVAROS]I ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 4-es
sorszmmal (el6tér 1,28 m?; szoba 16,29 m?; konyba 2,59 m?; fird§ 4,2 m?) jelzett,
a Budapest VIII. ker. 2.357/4. tarsashézi kiilonlapon felvett 38. 803/A/4, hrsz-1, a
természetben Budapest VIIL. ker. Biré Lajos u. 18. szdm fszt. 3/a. alatti 1 szobis,
Bsszesen 24,36 m? alapteriiletii 6roklakds, és a koz0s vagyonrészekbdl 63/1.000

tulajdoni részarény.

5.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 5-6s
sorszdmmal (el6tér 9,59 m? szoba 15,42 m? szoba 29,45 m?; szoba 16,08 m?;
erkély 1,83 m3; konyba 4,59 m? kamra 2,21 m? fiird8 3,58 m?) Jelzett, a Budapest
VIII. ker. 2.357/5. tarsashbazi kiilénlapon fclvcﬁ 38.803/A]5. hrsz-1, a természetben
Budapest VIII. ker. Biré Lajos u. 18. szam emelet 4. alatti 4 szobas, osszesen
82,75 m? alapteriiletii 6roklakis, és a koz20s vagyonrészekb8l  213/1.000 tulajdoni

részarany.

6.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonit képezi az alaprajzon 6-0s

sorszarnmal (szoba 18,07 m? WC 1,5] m?) jelzett, a Budapest VIII. ker. 2.357/6.
tirsashazi kilonlapon felvett 38.803/A/6. hrsz-ii, a természetben Budapest VIIIL
ker. Bir6 Lajos u. 18. szdm emelet 4/a. alatti 1 szobés, Osszesen 19,58 m? alap-
teriilet 6roklakas, és a kozos vagyonrészekbdl 51/1.000 tulajdoni részarany.

7.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 7-es
sorszammal (szoba 29,87 m? szoba 11,77 m? konyha 11,49 m? fiwd§ 5,83 m?*
WC 0,96 m?) jelzett, a Budapest VIII. ker. 2.357/7. tirsashdzi kiildnlapon felvett
38.803/A/7. hrsz-1, a természetben Budapest VIII. ker. Biré Lajos u. 18. szam
cmelet 5. alatti 1 és fél szobas, Osszesen 59,92 m’ alapteriiletd oréklakds, és a
kozo6s vagyonrészekbdl 156/1.000 tulajdoni részardny.

8.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonét képezi az alaprajzon 8-as
sorszaramal (szoba 18,95 m?) jelzett, a Budapest VII). ker. 2.357/8. tirsashazi
kilonlapon felvett 38. 803/A/8. hrsz- -3, 2 természetben Budapest VIII. ker. Biro
Lajos u. 18. szam alagsorban Jévé, Bsszesen 18,95 m? alapteriiletdi albetét, és a
kéz6s vagyonrészekbSl 49/1.000 rulajdoni részardny

ER



9.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 9-es
sorszéminal (szoba, konyha Osszesen 26,60 m?) jelzeti, a Budapast VIIL ker.
2.357/9. tarsashézi killonlapon felvett 38.803/A/9. hrsz-i, 2 természetben Budapest
VIII. ker. Biré Lajos u. 18. szdm alagsorban 1év8, Osszesen 26,60 mn® alapteriileti
albetét, és a koz0s vagycnrészekbsl 69/1.000 tulajdoni részardny

Az 1993, szepternber 25-én kelt Tarsashdzi alapité okirathoz képest az albetétek
felsorolasaban a ki vetkezd valioztatasokat eszkdzbltik:

! albetét széma régi nlaptenilet javitott aiepteriilet
2. 02.2. - 66,28 m? 78,28 mo?

5. em. 4, . 06,36 m* 82.75 m?

6. em. 4/a. (G albetst) -m? 19,58 mw?

9. alagsor i albsiéy) - m? , 26,6 1*

- Az 1993. szeptember 25-én keli Térsashdzi alapité okirathoz képest az albeiétek
tulajdoui hdnyadei = kovetkezbk:

albetét széme régi tulajdoni hanyad 1j tulajdeni hdnyad
i. f5z. 1. £5/1.000 78/1.000
2. fsz. 2. 189/1.000 184/1.000 |
3. {sz. 3. 150/1.000 137/1.000
4. {5z, 3/a. 69/1.000 63/1.000
5. emelet 4. 283/1.000 213/1.000
6. emelet 4/a. (Gj albetét) - 51/1.000
7. emelet 3. (korabbi 6. albetét) 170/1.000 156/1.000
&. 2lagsor (korabbi 7. albetét) 34/1.000 46/1.000 |
9. alagsor (i albetér) .- 69/1.000

C.) Az egyes alberétek alapteriletére és a horzdjuk tartozo tulajdoni haryadok
/ » H j s ”e J j )
kiszamitdsdra vonatiozo elbivdasok

Jelen alapitd okirat javitdsat, amely két romai szdmmal jelzett poutbdl és négy Iapbol
all, elolvasas utdn - tulaidopostérsi mindséglinkben - helybenhagydlag irjuk alé.

Budapest, 1994, jilius il
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TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT f i
KIJAVITASA M,jzﬂ“
I

Alulirottak, akik tulajdonosai vagyunk a Budapest VIII. keriilet 2.357/0 tarsashdzi
torzslapon 38.803 helyrajzi szim alatt felvett 1.010 m? teriiletdi, a természetben
Budapest VIII. ker. Biré L. u. 18. szim alatt] tirsashaznak, a tarsashdz alapité okirata
11./4.) fejezet V. szammal jelolt, valamint az IL/B.) fejezet 1-7. szdmi albetéteiben a
helyiségek felsoroldsdnal alkalmazott hibas jeldlés kijavitasat hataroztuk el. Az 1993.
december 10-én benyujtott Alapité okirat II/B fejezetében a 5. sz. albetétben soroltuk
fel az 6nilld bérleményként szerepeld 18,07 mi-es szobat és a IL/A fejezet IX.
irzsbetétjében szerepeltettik a szintén ehhez a bérleményhez kiutalt emeleti WC-t
(1,51 m?). A fenti két helyiséget dndlld 4j 6. sz. albetétben tiintettitk fel. A kordbbi
alapitd okirat 6. albetétjében szerepl emeleti 5. sz. lakdst a 7. albetétben, az alagsori
onallé albetétet - amely az €l6z8 okirat 7. albetétjében szerepelt - pedig a 8. albetétben
soroltuk fel. A V. torzsbeiétben felsorolt 26,6 m?-es tirol6t, mint 6pdllé bérleményt, a
9. albetétbe soroltuk. Tordltik tovdbbi az Alapitd okirat I/C.) fejezetét és a korabbi
I/D.) fejezetet jeldltik C.) betlivel. A fenti javitdsokat egységes akarattal elhataroztuk
és jelen okiratban végrehajtjuk az aldbbiak szerint.

1L
A javitott szovegrészek helyesen
A.) Kozis tulajdonit ingatlanrészek:

V. Pince és alagsori szinten 1évS helyiségek (el6tér 12,38 m?; elStér 2,6 m?; folyosd
16,4 o tarold 6,41 m? tdrold 18,1 m®; tirold 10,31 m?; tarold 12,7 m?; tarolo
7.24 m®; tarolod 10,75 m?; tarold 6,44 m? térold 5,76 m?;, WC 2,05 m? [a 8.
zlbetétet megilletd haszpdlattal]) - a kiilon tulajdonba utalt helyiségek
Kivételével.

IX. Udvari tirol6 6,9 m*

B.) Kiilon tulajdont ingacianok és tulajdoni kdnyedok

Az egyes tulajdonostarsak kiilén tulajdondba, ennek megfelelden 9 kiilon albetétbe
keriilnek az aldbbi természetben megosztott belyiségegyiittesek azok tartozékaival,
tovabba a k5z8s tulajdonii ingatlanrészekbsi hozzajuk tartozé tulajdoni illetdséggel
egylitt:

1.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonst képezi az alaprajzon 1-as
sorszammal {el6szoba 4,3 m?; szoba 19,48 m*; konyha 3,08 m?; furdd 3,06 m?;)
jeizett, a Budapest VIII. ker. 2.357/1. tdrsashézi kilonlapon felvett 38.803/A/1.
hrsz-1, 2 természetben Budapest VI ker. Bird Lajos u. 18, szdm fszt. 1. alatti |
szobds, Gsszesen 29,92 m? alaptertleti oroklakas, és & kdzos vagyonrészekbdl
78/1.000 tulajdoni részardny.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

&
'g Budspest Faviros Korminybivatala X1 Kenileti Hivatala
"0 Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal:
g Nem biteles fulajdoai lap - Szemie mbsolat
0 Megrendelés azim: 8000004/69211/201 9
= 2019.02.08
X
.5 BUDAPEST VIII.XER.
g Bolterilet 38803/0/A/8 helyrajei szém
Z 1089 BUDAPEST VIII.KEA. Biré Lajoa utca 18. alageor. “"feliilvizaghlat alate®
LRESZ
1. Az agyéb onillé ingatian adatsi: p
negnevezis terillet atobsk széma eszmei hinyad tolajdoni £ y
n2 egéaz/£él

lakis 19 100 4973000
Be jegyss hatérorar: 999997/1999/1999.04.02

2. bejegytd hatirozat: 71048/2/3995/1993.12.10

Taraaghdz
Az 8ndllé ingatlanhoz tartoznak ai ala pité okiratban meghatirozo)

NRESE

1. tulajdeni hanyad: 1/1
8‘ bejegyzd hatirozat, érkexémi idd: 71048/2/1995/1993.12.10
— jogoim: 1991, évi XKXIXI. tv. 1. §
’E jogein: aredeti felvitsl  71040/2/1995/1993.12.10
(=] jogkllim: tulajdonom
=) név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
g cim: 10B2 BUDAPEST VIIX.KER. Baroes utca 65-67.
%]
g
A vIGE
Z‘E)

doni lap

Nem hiteles

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tula_ydom lap

Nem hiteles tulajdoni lap




hiteles tulajdoni lap

Nem

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatata XI. Keridleti Hivatala
Budapest, XI, Budafoki 6t 59. 1519 Budapest, P1 415 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Mogrendolés szim: 80 00004/69223/2019
2016.02.08

BUDAPEST VIIT.KER. v

Nem hiteles tulajdoni lap

Bolterulet 38803/0/A/9 helyrajei szam LI
1089 BUDAPRST VIII.KER. Bird Lajos utca 18. alagsor. "Eelilvizsgilat alatt"” *"\( 7‘:‘» ’
. LRESEZ i pom—
1. Az sgyéb ©nillé ingatlan adatai: ) \\ L
megneveszés terilet wzobak mzama eszmei hianyad tulajdoni fq‘h}i “)
n2 egénz/fél . L
lakis 2 10 69/1000 ammg;ags'

Bejegyrd hatirorat: 999997/1999/1999.04.02

2. bejegyzé hatirozat: 71048/2/1995/1993.12.10
riun:hﬁz
Az onﬂlé ingatlanho: tartoznak az ala pité okiratban mghxtirozot& t(eL%u(gok

vl

UWRESE e

. talajdoni hanyad: 1/1 4
bejegyz8 hatérozat, érkezési idé: 71048/2/1995/1993.12.10 &
jogeim: 1991. évi XKKITI. tv. 1. § RN 4
jogeim: azgden felvétel 71048/2/1995/1993.12.18 {«'\“'\
jogéllie: tulajdonos BN
név: VIIY.KBR. ONKORMANYZAT S
cim: 1082 BUDRPEST VIII.KER. Baroes uwtca $5-67. B (\\

-

mrgbs
™ oejegyzé hatarozat, érkezémi idé: 141833/1/2001/701 s, .22

-

Jelzdlegjoy 91 563 FT,azaz k.l.hnwtnagyezozwt‘t:é:hatvmh&:m FT ém jarulékai erejéig.
I

jogamult: . I
név: BUDAPEST FOVAROS ORKORMARYZAT R
cim 1 1052 BUODAPEST V.KBR. Varoshiz m‘cq =11,

T

torlé hataxozat: 227990/1/2006/06.11.06

oI mwomx.uvmz

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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