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I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen el6terjesztésben a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvérosi Onkormanyzat (a
tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdondban 4116 iires lakdsok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Lakésgazdalkodasi és Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkezd igények alapjan déntitt a
lakasok zarolasarol.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. Lakéasgazdalkodasi Irodajaval folytatott egyeztetés
alapjan, az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében atadasra keriiltek, mivel
azokat bérbeadas Gtjan nem lehetett hasznositani.

A versenyeztetési eljardsok kozlil az fiires lakasokra az &rverés megtartasat tartjuk a
legcélravezetdbbnek, mivel az elmuit évek tapasztalatai alapjan az arveréseken elért vételarak
magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljardsokhoz képest, tovabba az
ingatlanok értékesitésére vagy bérbeaddsdra kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil
zarulnak, azaz altalaban nincs jelentkezo az eljarasok nehézsége és idébeli elhizédasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIII, keriilet, Bacsé Béla utca 16. szam alatti, 34833/0/A/21 hrsz.-0, 63 m?
aIapteruietu utcai, pinceszinti raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 7.300.000 Ft (115.873
Ft/m®) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. oktdber 9. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakerto 2020. aprilis 7-én aktualizalt,
a helyiség likvid forgalmi értékét 6.760.000 Ft (107.301 Ft/m?) Osszegben megallapitva. Az
ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as évek elején épiilt hazban helyezkedik el. Az
ingatlan két raktarhelyiséghbél €s vizesblokkbol (WC, zuhanyzo) all. Az OSB lappal védett
bejdrati ajto és ablakok fém szerkezetliek, rossz allapotuak. A belsé ajtok fa szerkezetiiek,
rossz allapotdak. A padozat beton, a falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz



allapotiak., A meleg vizet villanybojler biztositja. A fiitést gazkonvektor adja. Az ingatlan
Osszessegében rossz allapotban van.

A Budapest VIII. keriilet, Didszegi Samuel utca 14, szam alatti, foldszinti, 35977/0/A/52
hrsz.-1, 229 m? alapteriilet(i, udvari raktarhelyiség likvid forgalmi értcke 21.360.000 Ft
(93.275 Ft/m’) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2020. februar 5. napjén
készitett és Bartfai Laszlé fluggetlen szakérté altal 2020. februar 11-én jovahagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Orczy negyedben, egy 1900-as évek végén épiilt haz
belsé udvardban helyezkedik el. A 2011. decemberében késziilt statikai szakvélemény
szerint az ingatlan belterének megkozelitése élet-, és balesetveszélyes, az oromfalazat
jelentds része visszabontdsra keriilt, a megmaradd részeknél is jelents szerkezeti hibdk
¢szlelhetSek. Kozmiellatottsigrol nincs informdcio, A tartdszerkezettel rendelkezd belsd
terei megkoézelitése nem biztonsagos, illetve a felhalmozott egyéb hulladékok miatt nem
lehetséges. Jelentts mértékil a fodém atszakadasa. Az épiiletrész bontando allapotban van.

A Budapest VHI. keriilet, Fecske utca 14. szam alatti, 34992/0/A/17 hrsz.-u, 59 m?
alaptertiletii, utcai, pinceszinti lizlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.830.000 Ft (115.763
Ft/m*) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. oktdber 10. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd 2020. aprilis 7-én aktualizalt.
Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1800-as évek végén éplilt hdz pinceszintjén
helyezkedik el. Az ingatlan 3 lizlethelyiségre és WC-re osztott. A bejarati ajtd és ablak fém
szerkezet(i, rossz dllapotiak. A padozat beton, a falak vakoltak, sok helyen vakolatlevalas
lathato, rossz allapotuak. Onallé kozmii, gépészeti berendezés és hdleadd nincs. Az ingatlan
rossz miiszaki allapotban van.

A Budapest VIIL keriilet, Fecske utca 15. alagsor 15. szam alatti, 34987/0/A/15 hrsz.-t,
28 m? alapteriiletil, utcai taroldhelyiség likvid forgalmi értéke 4.220.000 Ft (150.714 Ft/m?)
a CPR-Vagyonérickelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. november 14. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Lasz16 fliggetlen szakértd 2020. aprilis 7-én aktualizalt.
A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 3.696.000 Ft (132.000 Ft/m®). Az ingatian a
Csarnok negyedben, egy 1920-as években épiilt hdzban helyezkedik el, az udvarrél
kozelitheté meg. Ablaka OSB lappal boritott, belsd tere jelentésen amortizalt allapot, a fal-
és padloburkolatok cserére szorulnak. Jelentds a vizesedés, a penészesedés, vakolatomlas, a
falszerkezeten novények gydkerei tortek utat. A szinteket elvélasztd fodém rozsdas fém
tartogerendadi néhol latszanak. A koézmihalézatok koziil a viz, a csatorna €s a villany
kiépitett, viz- és villanyora van, flitést és meleg vizellatast biztosité rendszer nincs kiépitve.
Az ingatlan miiszakilag €s esztétikailag jelentés mértéki felajitast igényel.

A Budapest VIII. keriilet, Karicsony Sandor utca 26. szam alatti, 35452/0/A/1 hrsz.-q,
41 m? alapteriilet(i, utcai, alagsori iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 4.980.000 Ft (121.463
Ft/m”) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. oktéber 17. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Lasz]6 fiiggetlen szakértd 2020. aprilis 7-én aktualizalt.
A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 4.870.000 Ft (118.781 Ft/m?). Az ingatlan a
Magdolna negyedben, egy 1800-as évek végén ¢éplilt haz utcai tajolast alagsordban
helyezkedik el. Az ingatlan két nagyobb boltives helyiségre van osztva. A bejarati ajto €s
ablakok fém szerkezetliek, Giveg nincs benniik, rossz allapotuak. A padozat beton, kdzepes
allapotd. A falak vakoltak, festettek, rossz allapotiak. A vakolat sok helyen nedvesedés
miatt levalt. Az ingatlanban villany és viz kdzmi van, gépészeti berendezés és héleadd nem
talalhaté. Miszaki allapota rossz.

A Budapest VII. keriilet, Magdolna utca 21. foldszint 19. szam alatti, 35509/0/A/13
hrsz.-u, 22 m? alapteriiletli, udvari raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 3.890.000 Ft
(176.818 Ft/mz) a CPR-Vagyonértékel6é Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 20. napjan
készitett és Bértfai Laszlo fliggetlen szakérté altal 2020. februdr 25-én jovahagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1900-as évek elején épiilt haz

g

4



udvaran helyezkedik el, 6nall6 egységet képezve a foldszint 20. szam alatti ingatlannal. A
helyiség még tartoszerkezettel rendelkezd belsé tereinek megkozelitése nem biztonsagos, az
¢északi €s keleti falszerkezet beomlott. Jelentds mértékii a fodém atszakadasa. Az épiiletrész
bontandé 4llapotban van, A kdzmirendszerek a telekteriileten beliil elérhetbek. Az
ingatlanban az elektromos rendszer vezetékei megtalalhatéak, ugyanakkor a rendszerrél le
van kétve. A Budapest VIIL keriilet, Magdolna utca 21. foldszint 20. szam alatti,
35509/0/A/14 hrsz -0, 40 m* alapteriiletti, utcai lakas likvid forgalmi értéke 12.710.000 Ft
(317.750 Fym®) a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februdr 7. napjan
készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2020. februar 11-én jévahagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban
helyezkedik el. A bejarati ajtdé biztonsagtechnikailag megfeleld, fémraccsal ellitott. Az
ablakok livegezése hidnyos, tokjuk vetemedett, cserére szorul. Az ingatlan padlé- és
falburkolatai cserére érettek. A tartoszerkezet labazati és mennyezettel hatirolt részén
Jjelentds mértékd, vizesedés okozta hiba tapasztalhato. Jelent6s a foltosodds, vakolatomlds,
penészesedés, dohosodas. Az ingatlan rendelkezik elektromos rendszerrel, a csatorna- és
vizhélézatra csatlakozdsa biztositott. Gazszolgaltatdsa van, de a gazéra le van szerelve,
flitést- és meleg vizellatast biztositd rendszer, villany és vizora nincs. Jelenlegi 4llapotaban
komfortfokozatba nem sorolhaté. Osszességében erdteljesen amortizalt, jelentds feldjitast
igényel,

A Budapest VIII. keriilet, Magdolna utea 21. féldszint 19. szam alatti, 35509/0/A/13
hrsz.-0, 22 m? alaptertiletli raktarhelyiség és a Budapest VIIL Keriilet, Magdolna utca 21.
foldszint 20. szam alatti, 35509/0/A/14 hrsz.-0, 40 m? alapteriilet lakds egyiittes
értékesitését javasoljuk a két ingatlan miiszaki dllapota miatt, mivel egy egységet képeznek,
amennyiben bontdsra keriil a sor, csak egylittesen bonthaté a két albetét. A két ingatlan
egyittes likvid forgalmi értéke 16.600.000 Ft.

A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 18. szam alatti, 35422/0/A/40 hrsz.-G, 18 m?
alapteruletu foldszinti, utcai lizlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.130.000 Ft (340.555
Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. oktober 10. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté 2020. 4prilis 6-an aktualizalt.
A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 6.310.000 Ft (350.555 Ft/m?). Az ingatlan a
Magdolna negyedben, egy 1900-as évek elején épiilt hazban helyezkedik el, bejarata a
Magdolna utcardl nyilik. Két helyiségre osztott, faszerkezetli galéria, valamint mosogat6 és
zuhanyzo lett kialakitva. A bejarati ajto és ablak OSB lappal és téglafallal védettek, rossz
dllapotiiak. A padozat beton, jarolapokkal burkolt, gyenge &llapotd. A falak vakoltak,
festettek, tapétazottak, csempézettek, gyenge allapotiak. A gaz kivételével minden kdzmii
adott. Gépészeti berendezés és héleadd nines. Az ingatlan gyenge miiszaki 4llapotban van.

A Budapest VIHI. keriilet, Baross utca 81. -1. emelet 28. szam alatti, 35723/0/A/28 hrsz.-
1, 158 m” alapteriiletli, utcai raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 15.520.000 Ft (98.228
Ft/m’) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 20. napjan készitett
és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté altal 2020. februdr 25-én jévahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban helyezkedik
¢l. Bejarata utcafrontd, ajtaja biztonsagtechnikailag megfeleld Aallapotii. Az albetét
falszerkezetén és padozatan jelent0s mérték(i talajmenti vizesedés okozta szerkezeti és
esztétikai hiba lathato. A legbelsé helyiség falszerkezete elé gipszkartont épitettek. A fiitési
rendszer hoéleadéi megtaldlhatok, feltételezhetd, hogy a fiitésesd valamelyik szomszédos
helyiségb6l keriilt atvezetésre. Kozmirendszerek koziil csak az elektromos rendszer
kiépitett, villanyéra nincs.

A Budapest VIII. keriilet, Nap utca 3. 2. emelet 7. szam alatti, 35652/0/A/22 hrsz.-u,
27 m? aIapteruletu komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 11.700.000 Ft
(433.333 Ftm®) a CPR-Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020, majus 12. napjan
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készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté altal 2020. majus 19-én jovihagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Corvin negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban
helyezkedik el. Az albetét két helyiségbdl all, melyben egy szoba és egy konyha keriilt
kialakitisra. A szoba ablaka hagyomanyos gerébtokos szerkezetes, amely a fliggdfolyoséra
néz. A bejarati ajtd fa szerkezetli ajto, sik livegezéssel, felyjitandd allapoti. Vizvételi
lehettséget a konyhdban kialakitott falikat biztosit. Fiités nincs kiépitve. A konyhaban
cementlap, a szobdban parketta lathaté, miiszaki allapotuk felujitandd. A falazaton és
mennyezeten vakolathullds lathaté. A mennyezet bedzott, penészes. Az ingatlanban a viz-,
villany- és gazéra kiépitett, a villanydra elére fizetds. Osszességében lelakott, komfort
nélkili, hasznalaton kiviili lakas.

- A Budapest VIII. keriilet, Nagy Fuvaros utca 7. 2. emelet 23. szam alatti, 35033/0/A/23
hrsz.-u, 29 m? alapteriileti félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 12.900.000 Ft (444.827
Ft/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. méjus 12. napjén készitett és
Baértfai Laszld fiiggetlen szakérté altal 2020. majus 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan.
Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban helyezkedik el. Az
albetét két helyiségbdl all, melyben egy szoba és egy konyha kertilt kialakitasra. A konyha
egy részébol tusolo lett kialakitva. Melegviz-ellatasrol az itt elhelyezett villanybojler
gondoskodik. WC nem keriilt kiépitésre. A bejarati ajté fa szerkezetii, sik iivegezéssel, az
egyik fels6 vilagité ablak OSB lappal fedett, felfjitasra szorul. A lakas fiitése
gazkonvektorrol megoldott. A nyilaszaro kétszarnyu gerébtokos ablak. A szobaban parketta,
a konyhaban PVC burkolat lathat6, miiszaki allapotuk feldjitand6. A konyha mennyezetén
beazas lathatdé. A lakasban viz-, villany- és gézora kiépitett, utobbi lekotésre kertlt.
Osszességében nagyfoku fizikai avultsag jellemzi a lakést.

- A Budapest VIII. Keriilet, Tolnai Lajos utca 44. foldszint 14. szam alatti, 34970/0/A/16
hrsz.-G, 22 m? alapteriilet(i, udvari komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 8.420.000 Ft
(382.727 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2020. majus 12. napjan
készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté &ltal 2020. majus 19-én jovahagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Csarnok negyedben, egy 1900-as években épilt hazban
helyezkedik el. Az albetét szoba, konyha, kézleked6 helyiségekbél dll, a konyha ablaka a
belsé udvarra, a szoba ablaka az utcara tajolt. A bejérati ajto teli fa tokozasa ajto, jo
allapotd. A labazati rész fel6l vizesedés lathaté, a fal a ldbazati résznél leomlik.
Kézmirendszerek koziil csak az elektromos rendszer kiépitett, mely hitelesitett mérgoraval
mért. A tarsashazban a gaz elérhetd, azonban a lakdsban nem kertilt bevezetésre, csak egy
gazcsonk lathatd a villanyora alatt. Fitéssel és melegviz-ellatissal nem rendelkezik,
valamint flirdészoba és wc sincs kialakitva. A belsd tér esztétikailag és miiszakilag is
erdteljesen amortizalt allapotban van.

- A Budapest VIII. keriilet, Fecske utca 10. foldszint 1. szam alatti, 34990/0/A/5 hrsz.-0,
28 m? alapteriiletil, udvari, 1 szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 10.960.000
Ft (391.428 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. oktéber 9. napjan
készitett értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd 2020. aprilis 6-an
aktualizalt, a likvid forgalmi értéket helybenhagyva. Az ingatlan az Népszinhaz negyedben,
egy 1900-as években épult hazban helyezkedik el. A bejarati ajtdo és ablak OSB lappal
lezartak, rossz allapotiak. A padozat rossz dllapot(. Az elészoba-konyha falai vakoltak,
festettek, csempézettek, a szoba falai vakoltak, festettek, gyenge allapotuak. Gépészeti
berendezés és hdleadd nincs az ingatlanban. A konyhaban szabdlytalan komfortositassal lett
kialakitva zuhanyzo6 és WC. Az ingatlan rossz miiszaki allapotban van.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szamu mellékletben taldlhatéak. A
tablazatban foglalt kézds kiltségek és a bérbeadas esetén varhato koltségelvi bérleti dij alapjan
megallapithat, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban torténd bérbeadasa esetén a
koltségelvl bérleti dij nem haladja meg a kozds koltség Osszegét, a bérleti dij bevétel elmarad
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az Onkorményzat kiad4saitol. Az Onkormanyzat veszteségét tovabb novelnék a lakasok sajat
koltségen, vagy a bérbeszamitas utjan torténd felijitdsa. Az eldzetes felmérés alapjan a lakdsok
komfortositasanak koltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és alapteriiletéhez képest.

Az bsszes ingatlan esetében megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésilknek akadalya nincs, a
Képviselo-testitlet kijeldlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A Budapest
Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakasok elidegenitésérdl szolo 35/2016. (XI1.08.)
Onkormanyzati rendeletben, az elidegenitésre kijeldlt nem lakas célu helyiségek tekintetében az
Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakés céljara szolgalé helyiségek eclidegenitésének
feltételeirdl szélo 32/2013. (VIL 15.) onkorményzati rendelet 5. §-dban meghatdrozott
elidegenitést kizaro feltételek nem allnak fenn.

A HVT teriileten elhelyezked6 ingatlanok elidegenitésének a Rév8 Zrt. 4llaspontja szerint nincs
akadalya.

Az Onkormanyzat a Képviseld-testillet 104/2015. (IV. 16.) szdmu hatérozatival elfogadott
gazdasagi programban azt tizte ki célul, hogy a lakasallomany Osszetétele racionalizaldsra
keriiljon, a kis szamil dnkorméanyzati albetéteket tartalmazo tarsashdzakban az Onkorményzat
tovéabb csokkentse, megsziintesse a tulajdonat.

A fentiek alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok
elektronikus drverésen torténd értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitdsa a Dante
Intemational Kft. altal iizemeltetett VATERA elektronikus feliileten torténik. Az 4arverési
rendszer alkalmazasa 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 ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-
at. A Bonyolité altal alkalmazando6 elektronikus felillet megfelel a Képviseld-testiilet 45/2019.
(11.21.) szamu, és a 44/2020. (11.27.) hatérozatival elfogadott az Onkormanyzat tulajdonaban
all6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjogénak 4dtruhazasara vonatkozé versenyeztetés
szabalyaiban (tovdbbiakban: Versenyeztetési Szabdlyzat) az elektronikus feliilettel
Osszefiiggésben meghatdrozott informatikai és egyéb, a nyilvanos é&rverés szabalyszerti
lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben hivatkozott lakdsok esetében a likvid forgalmi érték osszegével
megegyezd kikialtasi ar, a nem lakéas céljara szolgalo ingatlanok tekintetében a likvid forgalmi
érték 80 %-anak megfelel6 kikialtasi &r meghatarozasat javasolja a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.

Amennyiben a lakds vonatkozédsaban az els6 arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megelézben az adott ingatlan arverésére senki nem regisztrdlt, gy a masodik
arverés esetében a kikialtasi ar a megallapitott likvid forgalmi érték 90 %-a, a harmadik arverés
esetében ugyanezen feltételek fenndllasa esetén a kikialtasi ar a megallapitott likvid forgalmi
érték 75 %-a.

Amennyiben a helyiségek vonatkozasidban az elsé arverés azért nem eredményes, mert az
arverés megkezdését megeldzden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, Ggy a
masodik arverés esetében a kikidltasi ar a megallapitott likvid forgalmi érték 65 %-a, a
harmadik 4rverés esetében ugyanezen feltételek fenndllasa esetén a kikialtasi 4r a megdllapitott
likvid forgalmi érték 50 %-a.

II. A beterjesztés indoka

Az elOterjesztés targyaban a Bizottsag dontése sziikséges.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa



A déntés elényds az Onkorméanyzat szdméra, mivel a fenti lakdsok és helyiségek bérbeadas
utjan évek o6ta nem Kkeriiltek hasznositdsra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik,
ugyanakkor a koOz0s koltség és célbefizetés megfizetésére vonatkozé kotelezettseg
folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adéasvételi ligyletekb6l befolyo vételar az
Onkormanyzat koltségvetési bevételeit noveli.

IV.  Jogszabilyi kirnyezet

Az Onkorményzat tulajdondban all6 nem lakds céljara szolgdlo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VII. 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése szerint: ,,A rendelet hatdlya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a Képviselb-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasdra, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorldé Bizottsagot
hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolo 66/2012. (XIL 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millié Ft forgalmi értéket el nem érd vagyon tulajdonjoginak dtruhazasa esetében
a tulajdonosi joggyakorlé a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi
Bizottsag.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szolé 66/2012. (XII. 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millié Ft forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjoganak atruhdzésa esetében
a tulajdonosi joggyakorio a Képviselod-testiilet Bizottsaga,

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban all6 lakasok elidegenitésérol szold
35/2016. (XIL08.) onkormanyzati 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 vagyoniigyleti
megbizott — bonyolité ~ a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat
gyakorld nevében gondoskodik a versenyeztetési eljardsok lebonyolitdsarol.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras maddjaré!
a Kiiré doént. A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a péalyazatot megeldzi-e elémindsitd
cljaras, a palyazat egy, vagy tobbfordulds, valamint arrol, hogy kiird a versenyeztetési eljarast
elektronikus Gton kivanja lefolytatni.

Az drverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan
a kiiré dontése alapjdn az Onkormdanyzat tulajdonaban lévd ingatlanok arverés utjan is
értékesithetok.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikialtasi ar, ha a Kiird
magasabb 6sszegrél nem dont

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

a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi
érték 90 %-a, ha az elsd drverés azért volt sikertelen, mert az Arverés megkezdését
megel6zden senki nem regisztralt,
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a.c.) harmadik arveréstol az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
75 %-a, ha a masodik, vagy ezt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldz6en senki nem regisztralt,

b.) helyiség esetében

b.a.) elsd izben az ingatlan értékbecsiésében megallapitott likvid forgalmi érték
80 %-a,
b.b.) masodik 4rverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid

forgalmi érték 65%-a, ha az els6é arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeléz6en senki nem regisztralt.

b.c.) harmadik arverést6l az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi
érték 50%-a, ha a masodik, vagy azt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldzoen senki nem regisztralt.

c.) amennyiben Gj drverés kiirdsdra azért keriil sor, mert az eljirds eredménytelen volt, vagy
sem az els6, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevd nem kotétte meg az adasvételi
szerzOdést, a kikialtasi ar az eredménytelen 4rverés felhivasdban megjelslt 4r.”

A Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 lakisok elidegenitésérdl szolé
35/2016. (XII. 08.) dnkormdnyzati rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre 4tadott lires lakast a
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz616 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha
az Onkorményzat rendelete vagy a Képvisel6-testiilet hatdrozata mast nem tartalmaz a
tulajdonosi jog gyakorloja hatdrozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell
alkalmazni.”

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

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Fovaros VIHI. kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizotisaga ....... /2020. (V1.24.)
szamu hatarozata

iires lakisok, nem lakis céljira szolgdl6 helyiségek drverés atjin térténé elidegenitésérsl

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzterillet-hasznositdsi Bizottsag ugy dont, hogy

1. a Budapest VIII. Kkeriilet, Bacsé Béla utca 16. szam alatti, 34833/0/A/21 hrsz.-0, 63 m?
alapteriiletl pinceszinti raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybd! kivonja, a kikialtasi arat
5.408.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont
Zrt-t a hatdlyos jogszabilyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitdséra, valamint az arverés nyertesével addsvételi szerz0dés megkstésére.

2. a Budapest VIII. keriilet, Dioszegi Samuel utca 14, szam alatti, foldszinti, 35977/0/A/52
hrsz.-G 229 m* alapteriiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikiltasi
arat 17.088.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
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Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvéanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzo6dés megkotésére.

a Budapest VIIL Keriilet, Fecske utca 14. szam alatti, 34992/0/A/17 hrsz.-4, 59 m?
alaptertileti pinceszinti iizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikidltasi arat
5.464.000 Ft Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével addsvételi szerz6dés megkodtésére.

a Budapest, VIIL. keriilet, Fecske utca 15. alagsor 15. szam alatti, 34987/0/A/15 hrsz.-1,
28 m? alapteriiletii tarolé helyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
2.956.800 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére.

a Budapest, VIIL keriilet, Karacsony Sandor utca 26. szam alatti, 35452/0/A/1 hrsz.-u,
41 m? alapteriiletli alagsori lizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 3.896.000 Ft Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Koézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
drverés lebonyolitasara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

a Budapest, VIIL Kkeriilet, Lujza utca 18. szam alatti, 35422/0/A/40 hrsz.-4, 18 m®
alapteriileti foldszinti iizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikidltasi arat
5.048.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont
Zrt.-t a hatdlyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasdra, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzGdés megkstéseére.

a Budapest, VIII. Keriilet, Magdolna utca 21. foldszint 19. szam alatti, 35509/0/A/13
hrsz.-u, 22 m? alapteriiletli raktarhelyiséget és a Budapest VIIL keriilet, Magdolna utca
21. foldszint 20. szam alatti, 35509/0/A/14 hrsz.-01, 40 m? alapteriilet(i lakast a bérbeadasi
allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 16.600.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a
Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti
nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzOdés megkdtésére.

a Budapest VIIL keriilet, Baross utca 81. -1. emelet 28. szam alatti, 35723/0/A/28 hrsz.-
U, 158 m? alapteriiletl raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat
12.416.000 Ft 8sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt-t a hatalyos jogszabilyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkitésére.

a Budapest VIII. keriilet, Nap utca 3. 2. emelet 7. szam alatti, 35652/0/A/22 hrsz.-u,
27 m? alapteriiletii komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 11.700.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz0dés megkotésére.

a Budapest VIIL. keriilet, Nagy Fuvaros utca 7. 2. emelet 23. szam alatti, 35033/0/A/23
hrsz.-G, 29 m? alapteriilett félkomfortos lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a
kikialtasi arat 12.900.000 Ft Osszegben elfogadja, egyattal felkéri a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitasira, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés
megkdtésére.
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12.

a Budapest VII. keriilet, Tolnai Lajos utca 44. féldszint 14. szam alatti, 34970/0/A/16
hrsz.-u, 22 m? alapteriiletd komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a
kikidltasi 4arat 8.420.000 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 szerz6dés
megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Fecske utca 10. féldszint 1. szdm alatti, 34990/0/A/5 hrsz.-1,
28 m? alaptertletii 1 szobas komfort nélkiili lakast a bérbeadési alloménybol kivonja, a
kikialtasi arat 10.960.000 Ft 0Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabélyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitdsdra, valamint az arverés nyertesével addsvételi szerzédés
megkotésére,

FelelOs: Jozsefvarosi Gazdéalkodési Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgaté
Hatarid6: 2020. augusztus 31.

A dontés végrehajtasat végz6 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.,

Budapest, 2020, jinius 16.

Visdo B

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: L1sz1 MONIKA REFERENS
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 34— J\_,_J

JOGI KONTROLL:

BETERJIESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA;
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR

JEGYZO A TULAIDONOSL, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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2. szami melléklet

foldszint 1.

. rendelet | dnkor-
ar- . e .
iava- | likvid veré- szerinti | miny- | dnkor-
ingat- | J forgal- értékbecs- kézbs Kéltség- | zati | mény-
solt for- . . . , . ery sen y . ;
; alap- lan o er . | mi iliresedes 1és/aktuali £ kiltség elvid tulaj- zati
cim hrsz. . . kikial- ; galmi | , . . iy vizora . meg- . . .
teriilet | tipusa | ,, ., o érték datuma zalas célbef. . lakias doni tulaj-
tasiar | érték . , hir- . .
datama Ft/hé bérletd ha- don db
(eFt) (eFt) det- re .
ve dij nyad SZAm
(Ft/hé) | (%)
Bacsd Bélautca | 3 eaui0/am1 | 63m® | raktdr | 5408 | 6.760 | 9.660 | 2008.03.26 | 2020.04.07 | van | 5.520 ; 2.40 1/21
16. pinceszint
Dibszegi S.u. 14. | 3507000750 | 220 m? | raktar | 17.088 | 21,360 | 26700 | 2015.03.30 | 2020.02.05 | van | 4220 | 36361  19/52
foldszint 1.742
Fecskeutca 14. | 30000 10/a717 | 50m? | iizlet | 5.464| 6.830| 9.760 | 1996.0531 | 20200407 | van | 0425 | 6098 | 917
pinceszint 5.875
z;‘i:;‘;‘;'sls' 34987/0/A/15 | 28 m’ | tarold | 2.956.8 | 3.696 | 5280 | 2019.02.25 | 2020.04.07 | nincs | 8.778 - 30,04 6/15
Kardcsony Sandor | 540010/ 11 4tm® | dizlet | 3.896| 4.870| 6.950 | 2013.01.24 | 2020.04.07 | van 9.020 . 16,20 3/26
utca 26.pinceszint
Magdolna utca 5 ;
ona 35509/0/A/13 | 22m® | raktar | 3.112| 3.890 | 5.190 | 2000.01.01 | 2020.02.20 14.560
21. foldszint 19. | Soin0/0/a4 | 40m? | lakas | 10.168 | 12710 | 16.950 | 2014.07.02. | 20200207 | Y | 14560 | 11.064 | 39,90  7/22
és foldszint 20.
fL*o}inZsZil;tl& 35422/0/A/40 | 18 m® | dizlet | 5.048 | 6310 | 9.020 | 2009.02.27 | 2020.04.07 | nincs | 21.609 | - 23821 11/41
'??"‘;j:;gazggl‘ 35723/0/A/28 | 158 m® | raktar | 12.416 | 15.520 | 19.400 | 2008.06.02 | 2020.0220 | van | 32.800 - 15,33 3/29
?afnfsf; 3; 35652/0/A/22 | 27m® | lakas | 11.700 | 11.700 | 13.760 | 2019.05.20 | 2020.05.12 | van 7.625 - 6013 10,70 4/23
Eii};l?;v::szs 35033/0/A/23 | 29m® | lakds | 12.900 | 12.900 | 16.120 | 2018.12.03 | 2020.05.12 | nincs | 13.653 - 5813 | 5442| 1425
Tolnai Lajos utea | 3 407010/a16 | 22m® | lakds | 8.420 | 8420 | 10.520 | 2019.04.29 | 2020.05.12 | nincs | 13.490 - 3907 | 2997| 10/46
44, foldszint 14.
Feeskeutea 10. 1 5 500/0/a75 | 28m2 | lakds | 10.960 | 10.960 | 15.660 | 2016.06.16 | 2020.04.07 | nincs | 16.166 | - 5613 | 2025|  8/26
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Aktualizalast adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires helyiség
Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepiilés: Budapest, VI keriiet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Bacsd Béla u. 16. pince
HRSZ: 34833/0/A/21
Az eredeti értékbecsiés adatai:
Készitette: Grifton Property Kft.
Ertékbecslé: Toronyi Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 153.333 Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 9.660.000 Fi
Az ingatlan likvidacios értéke:
Déatuma: 2019.10.09
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.10.22
Tulajdonviszonyok és bérld adatai: ]
Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat
Bérlo: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizdlas:
*AKktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ... 195555, .. Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: BT T Ry
Likvid forgalmi érték: L STEQ 000 T Ry

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

Budapest, 2020. aprilis 6.

2020 APR 07,

Fdidien Lowbe
Bartfai Laszlo
igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zit. R
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GRIFTON

Ensékelt ingatlan: BpY, VIII. ker., Bacss Béla usea 16. pince rakidr (Hrsz.: 34833//A%21) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Bacs6 Béla utca 16. szém (brsz.:34833/0/A/21) alatti,
Onkorményzati tulajdont pince raktér forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjepyz€k szam: 03451/2002

Késziillt : 1 példanyban

Budapest, 2019. oktéber 9.

H-1139 Budapesl, V4ci 1it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-maik: propedty@arifion hy
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B
GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Bacsé Béld utca 16. pince raktdr (Hrsz.: 34833/0AL21) Property 2
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBI{Z0
[ J6asefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zit. - Vagyongazdilkoddsi Igazgat6sig |
MEGBIZAS TARGYA
{ Az értékelt ingattan megnevezése : raktdr !
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés (varos, kertilet, virosrész) : Budapest, VIIL ker. Csamok negyed
Utca, hdzszém, emelet, ajté : Bacs6 Béla utca 6. pince
Hrsz. 1 34833/0/A/21
TULAJDONVISZONYOR
Tulajdonos ' : VIIL keriileti Onkormanyzat
Jelenlegi bérlo : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
| ERTEXKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
|ERV]§‘.NYESS EG : fordulGnaptol szdmitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO! -
Ingatlan tipusa : raktir Y
Epiileten beliili elhelyezkedése : pince {(ufcai) '
Ktzmii-ellitotesdg : villany; viz, csatorna, gdz
Epitési technoldgia : hagyoményos szerkezet
Alapterillet :63m®
Belmagasség :28m
Bejfirati ajté magassiga :18m
Eszmei hinyad : 240/10.000
Komfortfokozat : komfortos
Térsashiz telkének terillete : 481 m®
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere : dsszehasonlitd és hozam alapy elemzés
Ertékelés fordulénapija : 2019. oktdber 9.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték pince : 153.333,-Fi/'m?
Az ingatlan forgaimi értéke kerekitve : 9.660.000,- ¥t
azaz Kdencmillid-hatszdzhatvanezer forine
Az ingatlanhoz tartozo6 telekhdnyad eszmei értéke : 2.200.000,- Ft
azaz Kentdmillio-kettGszdzezer forins
Az ingatlan likvidacids értéke ¢ 7.300.000,- Ft
) uzaz Hétmillic-hdromszdzezer forint.., . hy Kt
Budapest, 2019, okiSber 9. Készitette: q 140 Bud A0S,
............................ Adderbm 22879026-2-41
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Evtéelt ingarian? Bp., VIHL ker., Bcso Béla wtea 16. pince rakedr (Hrsz.. 348330ann) PTOPerty 3

INGATLANERTEKELG ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvaresi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt, — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Bacsé Béla
ntca 16. szdm alatti, 34833/0/A/21 hrsz-d pince raktar értékelésével.

Az ingatianériékelés célja az ingarlan bérbe addsdhoz a forgalmi érték és likviddcids értek
megdllapitdsa,

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az ériékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelien az értékelés késziilt

Az ingatlanériékeld adatlap a forgalmi ériék egyszeriisitett dokumentildsi formaban térténd
megillapitisa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szidvetsége szakmai
bizotisdga &ltal kidolgozolt - ajinlasoknak megfelelden, az abban meghatirozott eljarfisokat
kbvetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Furdpai Csoportja (TEGOVA) szakmaj dtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité elemzésén alapulé
midszert és a hozam alapid modszert alkalmaztuk. Az éri€kelésnél figyelembe vettitk a
25/1997, (VIL.1.) PM és az 54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovébbd a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése pem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott mdédszer és a levont
kovetkeztetések érielmezése ezekben a jogszabalyokban €s irdnymutatdsokban rogzitettek
figyelembevételével, az ot meghatdrozottak szerint értenddk.

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt érickformidk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az érickelendd ingatian sajdtossdgaira, tovabba az értékelés céljdra az
érickelési gyakorlatban haszndlt eljardsok kozill a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informécitk elemzésére £piilé Osszchasoniitdé moddszert, iiletve a hozam alapd
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idipontja
Helyszini szemle idépontja : 2019. okidber 8,
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

« tulaidoni lap (nem hiteles, 2019. 09.27.)

- thrsashdz alapitod okirat (részler)

~  tArsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrd] fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci 1 95, Tel: 36 (13 270 4 85 E-mail ooy s oo o
— N
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Breékelt ingatian: Bp.. VHL. ker.. Bacsé Béla wica 16. pince raktdr (Hrsz 348330 FFOPerty

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés
Besorolds

Cim

Helyrajzi szdm
Megneveeése
Teriilet
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

: Budapest, VIII. ker.

> belteriilet

: Bacs6 Béla utca 16. pince

1 34833/0/A721

: raktér

63 m?

: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hinyad

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VII. keriiletében, Csarnok negyed elnevezésii
varosrészben, a Bacsé Béla utcdban, a Bérkocsis utca és a Népszinhaz utca kbziitt taldlhatd.
Kornyezetében tarsashdzas és iizieti, valamint intézményi céld ingatlanok taldlhatéak, a
fBldszinten és a pincéhen tObbnyire iizlethelyiségekkel, mithelyekkel, raktdrakkal. A
tirsashéz és az ériékelt ingatlan is kdzmives. Tomegkodzlekedéssel a krnyéken kozlekedd
villamosokkal, autobuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legktinnyebben a Bérkocsis
utca fel8l kdzelithetd meg. '

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epitési méd
alapozis
szigetelés
tartdszerkezet
fodémszerkezet
falazat
tetdszerkezet
héjazat

: 1900-as évek eleje
: tArsashéz
: hagyoményos, tégla, megfeleld dllapot

: tégla sdvalap

: nincs, vagy elavult

: tégla szerkezet, dtlagos allapotban

: acélgerendés fodém, dllapota nem ismert
: tégla szerkezet, dtlagos allapotd

: magas teld, dtlagos allapott

: cserépfedés, dtlagos dllapowd

kitlsd feliiletképzés: kdporos vakolal és disztégla, j6 dllapotd

Ertékelr ingatian
kiilsé nyildszardk

belsd nyilaszardk
padozat, burkolat

: fémszerkezetii ajto és ablakok, ablakok fémhaidval védettek,
rossz dllapotidak

: faszerkezetit ajtok, rossz allapotiiak

: beton, rossz 4llapoti

belsé feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett, rossz dllapotd,
géplszet, holeaddk: villanybojler, gizkonvektor

H-1139 Budapest, VAci G 95, Tai: + 35 11) 270 80 BG E-mall: prope 1y wollund,
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Ereckelr ingatian: Bp., VIll. ker., Baesé Béla utca 16, pinve raktdr (Hrsz.: 34833/0/A221) Property

Az ingatlant magéba foglalé épitlet az 1900-as évek elején épilt, hagyominyos
szerkezettel, pince + foldszint + 2 emelet kialakitdssal. A vizsgélt ingatlan a Bacsé Béla
utcdrdl megkozelithetd, A boltives pince eltérbol. 2 rakiarhelyiségbdl &s vizeshblokkbaol 41l
A helyisépek belmagassdga 2,8 m. A bejérati ajté jardaszinttd] mért magassdga 1,8 m. A
1épesd aljiban szélfogd van. A nagyobb raktirban faszerkezeth elvilasetd fallal elbieret alakitottak
ki. A raktdrban taldlhatd vizesblokk, wc, zuhanyozd. A bejérati ajtd és ablakok fémszerkezetiiek,
rossz dllapotdak, a bejdrati ajté OSB lappal védetr. A belso ajiok faszerkezetlek, rossz dllapottak.
A padozat beton, rossz dllapotd. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz sllapotiak. A
haszndlati meleg vizet villanybojler biztositja. A filrést gazkonvektor adja,

A szemle sordn az ingatlan fires voit.

A vizsgélt ingatian dsszességében rossz dllapotban van.

3.4. Alapteriileri adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt alaprajz alapjin kertiliek
meghatéarozasra. ‘

helyiségek nettd
Belyiség-megneverds X 1
alapteriilete, m
_{rﬁguﬂan helyiségei
Rakrar 52,80
[Raktdr 10,64
Osszesen ' - 63,44 y
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt teviitet (m) 6344 .
Tulajdoni lap szerint terilet (m®) 63,60

Az értékmeghatirozas sorin figyelembe vetf hasznos alapteriilet dsszesen: 63,0 m?,

H-1130 Budapost, Vaci 8193, Tet: +36 (17 270 80 86 B-aval: papoctly L 90 5.0
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Enételt ingatlan: Bp., VI, ker., Bacsd Béla utca 16. pince rakidr (Hrsz.: 34833/0/A/21) Froperty &

4. Erték meghatdrozds
4,1 Forgalmi érték meghatdrozdsa pinci dsszehasonlitd modszerrel

Az érékmeghatrozds sorén a Budapest VIIL keriilet teriiletén lév6. hagyoményos szerkezetil lakGépiiletben taldlhat6 pincék ehmilt egy évben
megvalosult adasvételi adatait vettiik figyelembe.,

Megnevezés Az értékelonds Osszehasonlité adatok jellemz8i
ingatlan jellemz6i
i 2 3 4 5
Az ingadan fankcidpm Raktar Raktac Rakrie -Rakrir Raktar Raktar
Teiepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VI ker Bp., VHL ker. By, VIH. ker Bp., YIH ker Bp.. Y1 ker.
Utca, hazszim Bacsd Béla uica 16. Bédioesis utes Finmei Gt Magdolma uten Privec mes Ullai 4t
Epiileten beliili clhelyezkedés pince pince prce pince pince pince
Ingathan redukik deszteritiers 63 45 82 i3} 59 78
Eomirtbkozata kmmfortos komfort aélkih felkomfortos komfort nélkik knmforcos etk omfoos
ﬁpilés éve 1966 1800 1910 1923 1920 1900
Szerkezer, dllapot tégla, rossz allapot régla, kdzepes allapot 1égla, jo illapot régla, kbeepes all. tégla, 16 allapot  [tégh, kdzepes allapor
Eladasi dr Fi-ban 6 200 0DC 16 400 000 14 400 000 9450 000 16 000 080
Eladas ideje 619 2019 2018 2019 201y
Osszehasonlith adat forrise Adarbdais Adatbixs Adatbazis Adaibdzis Adatbazs
Fajlagos kinalati r {Ft/m® 134783 200 600 142574 160 169 205128
Rosrekeids tényez8k Szézalékos kooekad | Szdzalékos kormekald [ Szdzalékos komekad] Saasalékos konekedd [ Szizaltkos komeked
elhelyezkedés (B hasonlo G% jobh 5% sosszabb | 5% hazonld 0% jubh 5%
ingatlan mérewe (2) | kiscbb -5% | nagyobb 5% | nagyobb | 5% [ hasonla 2% hasonlo 0%
baszndlthassdg (3) ! hasonld ¥h ] hasonld 9% | hasonld ) i hasowdt 0% | hasonld 0%
kdzmivek, kombriossag (4) rosszabb | 10% russeabb 5% rorszabb | 10% 2Z0M0s [G1) sosszabb | 5%
miszaki allapot {5) jobb 5% jubh -10% jobb -5% obh -10% jobb 5%
ingatlan ethelyezkedése épiileten beliil (6) hasonid (%% hasonld 0% hasonio 0% Lasanid %% hasonlo (3%
A piaci korrekcio mértéke ssresen e -5% 15% 10% 5%
Korrigdlt fajlagos eladisi drak (Ft/m”) 134 783 190 000 163 960 144 153 194 872
A figyelembe vett sitlyszdmok ! 100% 2% 20% 20% 20% 20%%
{ Korrigdl silyozon aag eladdsi ar (Ft/a) | 165 553
Azingatian becsiilt piaci forgalmi éricke 10 430 002 azaz, Tizmillig-négyszdzharmincezer forint

Azingatiun becsiilt likviddcios értéke 7 300 000

azaz Hétmillié-hdromszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel: +36 {1} 270 9¢ 86 E-mail: properly@gnfion.hy
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Eriskelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Bacsd Béla vice 16. pince raktdy (Hrsz.: 34833/0/A221) Property 8

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbo] szarmazo éves bevétel nagysdgdt az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utin vehetjik figyelembe. A bérleti dijat a kOrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.200 FUm’/ho értéken becsiiltiik meg. A kapacitds kihasznéltsdgot 75 %-ra
terveztilk,

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukciék alapjin a bérbeaddr terhelik a
fenntartasi kéltségek, az adék, a biztositds ¢s a fenntartdsi alap képzése. Az lizemelietés-
energiacllatds kolségeit majd minden esetben a bérlSkre terhelik 4. Az dizemeltetési
koltséget a Dbérleti bevételek 10 %-ban szémszeriisitettiik. A kozvetlen t6késités
-modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jévedelmet szdmitunk at értékmutatova. A
vizsgalt ingatlan esetében 7,0 %-os tHkésitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti aif Fung " o0or orei
1. Rakiér, pince, Auréra utca ‘ 44 53 000 1205
2. Raktdr, pince, Koszor uica ‘ 36 50 000 1389
3. Raktér, pince, Lujza uica , ; 62 62000 1 000
4, Rakidr, pince, Népszinhaz utca 97 144 000 1485
5. Rakiar, pince, Vig utca 105 97 000 524
Atlag bérleti dj Fym?/h6 1200
méret miatli korrekeid 0%
Korrigdlt bérleti d Fym’h6 1200
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek o . ,
A bérlatileg hasznosithatd terliet , _ 63
Lehetséges bédeti bevétel, Ft /o N : 75 600
Lehetséges béreti bevéiel, Ft/év 807 200
Tervezhett kinasznalisag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 680 400
Kiadasok, Ft .
A tulajdonos fenniartdsi kdliségel, a bevéiel 3 %-a 20412
Menedzselési kiliségek, a bevétel 3 %-a 20412
Felujitasi kbltsegalap, a bevétel 4 %-a 27 216
Kalkuldthato kéltségek dsszesen, Ft 68 040
Eves iizemi eredmeny, Ft _ : 612 360
Tokéshési rata , ‘ : 70%
Tokésitett érték, Ft : 8748 000
Befekieiési kindasok 900 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 7 848 000
Hozadéki érték kerekitve, Ft 7 850 000
Tékésitési rita becslése: o,
Kockdzatmenies kamaildh 125
Orszhg kockazat 1L
Ingatlanpiaci kockdzal 12,0
Ingatlan tipus kockazat 114

H-1139 Budapest, Vict 4t 95, Febs 438 {13 270 90 R€ BE-mall propertv@arinonhy
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4.3 A tdrgyi ingatianra jutd foldteriilet griékének szimitdsa

Az eszmei hdnyadhoz tartoz6 telekériéket a piaci adatok alapjan 4flapitottuk meg.

Teleknagysig (mz) 481
Psemet hanyadok a tarsashéizban Ssszesen 10 000
Abetétre jutd eszmei hinyad 240
Abetétre jut6 telekhinyad (m° 12
| Atlagos, fajlagos telekériék (Fym") 190 000
Az ingatlanhoz tartozd telekhdnyad
eszmel értéke kerekitve (Ft)
(albetétre Jut6 telekhinyad x fajlagos -
telekérték) 2 200 000 azaz KetrFmillic-ketrisudzezer forint

44A1d

i inpatlan forgalmi értékének megdl

itdsa

A piaci Bsszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdmii adat 4ilt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessikk. A hozamalapii megkozelitéssel végzett szémitdsok soran
prognosztiziltuk a bérbe adhaté terilletek hasznositdsabol realizithaté arbevételt. A
hozamszAmitis azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékér tiikrozi, amelyekért egy
befektetd hajland6 fizetni, a piaci szerepldk érdekiddése viszont nehezen szimithatd ki. Az
eldbb emlitett tényezGk miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30. %-os siilyozdssal

vettiik figyelembe.
Piaci dsszehasonlité Hozam-alapi becsiéssel
médszerrel szamitott érték, Ft sramitott érték, Ft
Sdlyozas 70% 30%
10 430 000 7 850 000
Effogacasra javasoll enek, Ft 8 660 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Bacsé Béla utca 16. szdm
alatti 3d833/0/A/21 hrsz-G pince raktér jelenlegi piaci értékét:

azaz

9.660.000 Ft-ban,

Kilencmillid-hatszizhatvanezer forintban

hatiroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t

Budapest, 2019. oktdber 9.

t@kﬂ%; W,

Budapest, Vaci it 95
&

679{}26 2-41 b

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, VAci it 95. Tei.;

+36 {1} 270 96 86 E-mail: grepertv@arifton hy
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Frtdkelt ingasian: Budapest, VI, ker. Bacs Bela ntca 16. pince rakidr (Hrsz.: 348330004721 Property

5. Specidglis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott &rték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes Allapotd tulajdonjogdra vonatkorik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenii, hogy az értékelés tirpyat képezd ingatlanhoz semminemd személyes
¢s anyagi €rdekelisége nem fiz8dik, az 4ltala meghatdrozott érték  semmilyen
Osszefiiggéshen nincs a megbizdsi dij nagysagéval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részictesen felsorolt, kapott szébeli és {rasbeli
informaciék alapjdn készitettiik el. A Megbizd az altala szolgaltatott €s az értékelésnél
fethasznélt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja,

foy a Meghizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, cgyéb dokumentumok
tanulminyozdsén  tilmenden jogi  természetil  vizsgdlatot  (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az mgailan forgalomképességének jogi eredetli
korldtozdsarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelGsséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok és informéciok, melyeket az ériékelds sordn
felhasznéltunk, tudomdsunk szerint helytilléak és pontosak, azonban teljes kori
ellenfrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelbsségiink e vonatkozasban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok; csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az éri€keld az éri€kelést szemrevételezés €s a Megbizd

adatszolgiltatdsai alapjidn késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlethetd  értékbefolydsold tényezdkért az  éridkeld felciosséget nem véllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémék).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznélatdhoz szikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkbzik énékét.

Az ériékelés idépontja 2019, oktober hd, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
clére kelld pontossiggal nem prognosgtizalhatd valtozésai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéliapitdsait, ezért
az. érickelés fordulénapjar kiveté 6. honapon til tortend felhasznalas esetén a megadott
éniék feliilvizsgélata indokolt.

Az lalunk meghatdrozott énék a fentickben vézolt feliételeken alapul, és a Meghizo dltal
megjeldlt célra 16rténd felhasznalisban érvényes.

H-1139 Budapest, VACI 4t 95, Telo: +36 (1) 270 97 86 £-maili property@aritton.hy
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GRIFTON

Ertékelt ingattan: Budapest, VI ker. Bacsé Béla utca 16, pince rakidr (Hrsz.: 34833/0AR1) Property

MELLEKLETEK

Tutajdoni lap
Térsashéz alapitd okirat (részlet)
Térsashédzi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest. Vaci 61 95, 7ol +3% (1) 270 90 86 E-mail propery@grifion hy

11

5



aaen a8

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap

Budapest Fivires Korminghivaala X1 Kerileti Hivatale

Budapest, X1, Budaloki ut 59. 1519 Budapest, PL 415 Oldal:

Nem biteles tulnjdoai lap - Teijes masolat
Megrendeiés szdm: 8000004/456140/2019

201%.09,27
BUDAPEST VIII.XKER.
Beltorilst 34B33/0/A/21 helyrajei szém
1084 BUDAPEST VIIT.KER. acaé Béla wtea 16, pincaszint. “felilvizaghlar alakt
LRESZ i
1. Az agyéh Gnklld ingatlan adatsi:
megnavasdu teridlet wrohik azima eszmei hinyad tnlajdoni £g
m2 wgéns/ 81 ' 3
raktax 83 e v 349710000 ankor :
Bejagysd hatdrozat: 999995/1999/1999.02.13 torid hatirozat: 934) F13/13. 05,15
raktax 63 [T 240710000 orko i

Sejegyzb hatirozat: 93469/4/2013/13.05.15

bejegyzt hatirazat: 166409!1996!1996 A9.13
Taraashiz

.

hel yizégak .

Rr 5palld ingatlanhoz bartoznak sz ala pité okiratkan meghatdrd

BRESE

-

. tulsjdoni hioyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezéwi id8: 166408/18%671996.09.13
jogcim: 199). Avi HXKIIX. v,  16633271993/71993.07.05 '™
jogeim: eredeti felvétel 166409/1996/1996 ,09 .13 A
Jogallam: tulajdonos W
névi YILI.KER. OREORMANVZAL
mim: 1082 BCDAPRST VIIY . XER. Baross utca 65-67.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
254

Nem hiteles tulajdoni lap

doni lap

i

da

Nem hiteles tul

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest,VIII ,Bacsé B.u.lg alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITG OKIRAT

I.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,Fdévdros Jozsefvdrosi (nkormiényzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ pegbizdsa alapjan az
URBS Tarsashazakat Képviseld Epililetfenntartc és In-
gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest, Wesselényl u.41/
mint megbizott 19%3.8vi.LXXVIII.TOrvényben foglal-
tak alapian a hdzingatlanok elidegenitése érdekéggm
a Budapest,VITI.ker 321 tulajdoni lapon 34833
helyrajzi szdm alatt nyilvantartott Bacsd B.u.lé
szAam alatti,a Jozsefvdrosi Onkorminyzat kizardlagos
tulajdondban 3116 és a Jdézsefvarosi Vagyonkezeld
XKFT /Budapest,VIII.ker.0r u.8./kezelésében 1évd lakd
hdzingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leirds
szerint ‘

tirsashdzza alakitja at,

A tarsashdzzd t£orténd alakitdsra az 1977.8vi li.sz.
tvr.eldirdsai a Jozsefvdrosi Onkorminyzat 4/1995/11.28
sz.rendelet alapjdn,valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezésel szerint kerill sor.

A tarsashaz kidldn tulajdond ingatlanai a kodzds tulaj-
donba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartczd tulaj-
donli illetdséggel egylitt a vevdkkel megkdtni tervezett
adds-vétell szerzddédsek létreidttéig dnkormdnyzabi tu-
lajdonban marainak.

II.

K0zOs ¥Es KOLON TULAIDON

A./KBz6s8 tulaidon:

4 lakdsok 4s nem lakdsok célidra szolgdld helyisé-
ger mindenkori tulajdonosalnak kHz8s tulajdondba
kerdinek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és

A
Q3



sEmany2al wlajdonaba kerid a terveken 17 szammal jeldit, a természetben
-« alarti, konyha, kamra, szoba, helyiséubdl alio sroklakas 28 m2
srolersel, valamint a kozos tulajdonbol

388/10 000 hanyad
Az onkormanyzat tulajdonaba kerul a terveken 18, szammal jelolt, a természetben
“I.em. 16 " alatti, konyha, kamra, szoba helyiségbél allo oroklakas 32 m2
alapterifettel. valaount a Koz6s tulaydonbil

433/10 000 hanyad. -
Az dnkormanyzat tulajdonaba kerii a terveken 19, szammal jelolt, a természetben 11

em.17. " alatt, konyha, furddszoba, szoba helyisegbdl allo éroklakas 25 m?2
alapteritletiel, valamunt a kézos wlaydonbol

.y Y -
351716 600 hanyad

em. 18 " alatt, konyha, kamra, szoba helyiségbol allo droklakas 28 m? alaptertiletiel,
valapmnt a koz6s twlajdonbol

385/10 000 hanyad. /
Az onkormanyzat tulajdonaba kerill a terveken 21. szammal jelolt, a természetben
"pinceszinten Raktar” alatti, 2 rakiar helyiségbdl allo erékulajdon 63 m2 alaptenilettel,
valamint a kozis twlaidonbdl

7
349/10 000 hanyad.

' 20.} Az onkormanyzat tuigjdonaba kerGl a terveken 20, szamumal jeldln, a természetben 1}

23
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1084 Budapest, Bacsé Béla utca 16. pince raktir Hrsz.: 34833/0/A/21

A vizsgalt ingatlan bejarata

2019.10. 08.
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1084 Budapest, Bacsé Béla utca 16. pince raktar Hrsz.; 34833/0/A/21

Szélfogd Eldtér

Raktér? Gazkonvekior

2019. 10. 08. 7 ‘
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TERKEP

Budapest, VIII. ker. Bacs6 Béla utca 16.
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CPR-Vagyonértékeld Kft, H-1085 Budapest
Jozsef kériit 69,
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birdsdg
Cégisz: 01-09-942882
Adibsz: 22771393-2-42
Nyihy. tart.sz.; CO0450/2010
fktatdszém: JGK-466

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 14.
foldszint

siérﬁ élatﬁ
35977/0/A/52 hrsz-u

raktar ingatianréi

Budapest, 2020. februar

Fiiggetien | Megbizhatd | Ermékmérs




INGATLANFORGALMS STAKERTS) VELEMENY

PR

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-466 :
Kerfileten bellii elhelyezkedése : Orezy negyed
ingatian cirne {tullap szerint) 1089 Budapest, Didszegl Sdmuet utca 14. fdldszint 5
Helyrajzi szdma : 35977/0/A/52

ingatlan megnevezése : raktar :

Ingatlan jelenlegl hasznositisa
Az értékelés célla
Tulajdoni lap szerinti méret

: nem hasznositott
: Onkromanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
¢t 229 m? (albetét)

Tarsashaz telek Teriilete ;1828 m?
Eszmel hinyad : 726 J 16000
Albetétre juté telek terilet : 132,71 m? Fajlagos m2 dr; 173 000 Ft/m?

Meghkizelithet8sége
Ertékelés alkaimazott médzsere

: udvari foldszint
: koltségalapd médszer

A 1ozsefvérosi Gazdéalkoddsi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) megrendeiésére készitett
stakvélemnényben, a targyi ingatlanra vonatkozéd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utédn, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra kerll, hogy az ingatlan

afpetét becsait forgaimi értéke: 26 700 000 Ft
azaz Huszonhatmillié-hétszazezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 21230000 Ft

azaz Huszonegymillio-kettdszazharmincezer- Ft.
likvidacios érték a forgatmi érték 8026-a*: 21 360 000 Ft
azaz Huszonegymiliib-haromszazhatvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerlilt meghatdrozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkor hatdlyos afa térvény atapian
szamitandd.

lelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyl ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozisira
készilt.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet 2z elhelyezkedés és az
ingatlanplaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban bataroztunk meg.

Az ingatlan miszaki dllapota miatt piac értéke nincs a felépitménynel, gazdasdgos felijitdsa nem lehetséges.
A szakvéleményben a tdrgyl ingathan kiltségértékét hatiroztuk meg, oly mddon, hogy az albetéthez tartozd
telek {eszmei hdnyad) forgalmi {piaci) értékéhez hozzdadtuk 2 felépitmény amortizdls kbhségéridkét.

: 726/10000 , tutajdonjog {eszmei hanyad)
: 2020. januér 28,
1 2020, januar 28,

£rtékelt tulajdoni hényad, értékelt jog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja
Szakvélemény forduldnapja

Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség ériékeiése : forgalomképes N R L
Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban, . e
Budapest,  2020. februar 5. o VRPN s
Qo epe. --_ N
Lakatos Ferenc
1020 FEBR 11 ingatianvagyon-értékeld

Nyilvintartasi szam: 1398/2006.

2, oidal “,“\(
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INGATLANFORGALMI 87AKERTO! VELEMENTY

—

. 1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

* Megbizasl Szerzfdés szerint a Jozsefvrosi Gazddikodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67,}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériekeld Kft-t
* Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatérozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piacl) értéket.
Az értékelés célia: Onkromdnyzat dltali megrendelés, értékesitéshaz tértént felhasznalasra,

. 9. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

" Az értékelés sordn helyszini szemiére kerilt sor, tovabbd megvizsgdlasra kertiftek az ingatiannal kapcsolatban
rendefkezésre all6, a mellékletben felsorclt és jelen értékelésher csatolt dokumentumok, Megfelelden
. alkatmazdsra keriltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irényelvei és a tdbbszbrosen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM
: rendelet eldirdsal,

. A helyszini szernle soran a s2éban forgd Ingatlan részletesen bejértuk, az ingatian adottsdgait, kdrnyezetsdt és
. mas értékbefolyascid tényezdket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részleteirél fényképfeivételeket készitettink,
T amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékletébe csatoltunk.

: Helyszini szemién jelenlévdk; ingatlanvagyon-értékeld

. 3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

. Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti ilapotot.

- horész

. Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

o ingatian cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 14, foldszint "
- Tulzjdoni lap szerinti terillete: 2290 m? '
Helyrajzi szama: 358777074152

Ingatlan megnevezése: raktar

- Ingatlan jelenlegi hasznositésa: nem hasznositott

" Bejepyzd bhatdrozat: nincs bejegyzés

o Horesz

‘ ~ Tulajdonviszany: Wiil. Kerlileti Onkormdnyzat 1/1
WL rész:

" Bejegyz® hatdrozat: nincs bejegyzés

" Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak,

 4.INGATLAN ISMERTETESE

‘ 4.1 Ingatlan k& myezete, ethelyerkeddse

Azingatlan Budapest VIlI. keriilet Orczy negyed keriletrészében talalhaté, & Didszegi Sémuel utcdban. Az utca
- butkolata asafalt, a parkolas ez utcdkban fizetds. Az utciban jellemzéen 1-4 emeletes tarsashazak épiitek,
B melyeknek allapota felijitands.

Az ingatlan infrastrukturalis elidtotissga varosrészen beliil stlagos, 200-400 méteren belll alapeliatast biztosite
Udetek, dhtalanos iskola, egészségligyl intézmény &s sportoldsi lehetfseg is van. Thmegkbzlekedés
Szempontjahil jo, 100-200 méteren beliil elérhets kapcsolat van,

Tﬁmegkéz!ekgdési gszkdzik:

B4 Villarnos Autibusz ] Trotibusz MetrofFéidalatti [ vastn

3. nidal
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INGATLANFORGALMI STAXERTO! VELEMENT

4.2. Ingatian dltalénos jelflemzdi

Az értékelt ingatlan megkizelftése az utcafronif teherkapun keresztil lehetséges, a szemie idSpontjdban nem velt
biztositott. Az épiilet az 1900-as évek forduldidn épilt hagyomdnyoes épitési modban, az vicafronton pince + fdidszint + 4
emelet szintosztdssal, Az utcafronti homiokzat az elmilt évtizetekben ner részeslit felijitdsban, az dliagmegévis)
munkélatokat hanyagoltdk, emlatt a kvaderezett #dldszinti részen jelent8s vakolatmilids nyomai lithatdk, melyeket
utolagosan elé épftett, arra rogzitett takardelermekke!l burkoltdk, a vakolat hibéi jellegének és mértékének pontos
megdilapitasa igy nem lehetséges. Az emeleti szintek vakolata egységes, sok helyen vakolatpergdssel, amely a szerkezeti
egységet nem befolyasolja. Az éptlet belsd homlokzati részei szimtén ethanyagoh dllapothan vannak, jelentds a talaf menti
gs & felszinl vizelvezetés hidnyossdgainak betudhato szerkezeti és esztétikal hiba,

Az értékelt ingatianrd) 2011 decemberében készitett statikai szakvélamény rendelkezdsre dll, az értékbecsiésben az abban
szerepld mszeki és szerkezeti adatokat vettik figyelembe, tlintettik fel. A szakvélemény szerint az jngatlan belterének
megkdzelitése mar ekkor élet- és balesetvaszélyes volt, az oromfaiazat jefentds része visszabontdsra kerilt, @ megmaradd
részeknédl is jalent8s szerkezeti hibdk észlelhetdek. Az épiiiet két, oI elhatarolhatt szerkezeti egységben épllt, a
szakvélemény szerint mir eredetileg is alacsonyabb ényszinttel. Talajnedvesség elleni vizszigeteléssel nem rendelkedik, a
tartészerkezetek dliékonysdga nem megfeleld, & megmaradt tetdszerkezet bontandd adllapoty. A szemrevételezéssel
megsllapithats, hogy a szakvéleményben leirtak a valésdgnak megfelelnak, az azéta eltelt id6 figyelembe vételdvel tovibbi
kirosodissal. Kbzmielldtottsdgrol nines informéacid, ugyanakkor a kizszolgditatdk rendszerei az utcdban elérhetdek, A telek
tarsashdz kézds rulaidonban 416 telek minden oldaird! épiilettel hatdrolva keritett, Szémitdsaink szerint a 726/10000-ed
tulsjdoni hanyad a telek 1828 m2-es nagysigabdl 132,71 m2-nek felel meg. A teriilet eszmei hdnyad, igy pontosan a vizsgalt
telekrészt kijeidini nem lehetséges, Az eszmei hanyad ériékesikkentd tényezd,

Epiilet;

Epiilet épitési éve: cea. 1900 .
Miiszaki 4llapot

Epiilet szintbeii kialakitdsa: fiidszint
Alapozds, szigetalés: sivalap, nincs szigetelés romos-hontandé

Fuggdleges teherhordo szerkezet: tégla falazat romos-bontandd

Vizszintes teherhordd szerkezet: acél és fa szerkezet romos-bontandd

Tetdszerkezete: félnyereg tetfszerkezet kialakitasd romos-bontando

Epitlet homlokzata: vakolt, szinezett romos-bontandd

Belsd Yér: nincs adat

Belst terek feliiiete: -

Belsd terek burkelata: .

Vizes helyiség{ek) felitiete:

Vizes helytséglek} burkolata: -

Kilisé nyildszardk; -

Bejarati nyflds magassaga: -

Atlagos belmagassaga: -

Belsd nyilaszarok: -

Flitési rendszer: -

thelagviz hiztositdsa: -
Meglévs kizm-kidlidsok: -
Meglévs kozma merdorak: -
Feldjftas éve: -

Feldjitas targya: -

Ingatlan mijszaki &llapota dsszességéhen: remos-bontands

Megjegyzés:
Az Ertékel ingatlan baleset- és életveszélyes dllapoty, a helyiségek megkdzelitése nem biztonsdgos!

4. gldat
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INGATLANFORGALMI SIAKERTD! VELEMENY

4.3. Epiiletdlagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre #Mo adatok (az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellendrzésével kezdadlk. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathato thneteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges ckait leirtuk, illetve a lakok vélemeényét (ha volt) kikértik.

Héz:

A tarsashdz utcafronti homlokzata feldjitando allapoty, a ldbazati részen Jelentds - talaj menti felvizesedés
miatti - vakolatmallas lathato, a fels6bb jakészinteken vakolatpergés. Szemrevételezéssel megallapithatd, hogy
az éplilet az elmult évtizedekben nem részesilt feldjitashan, az dllagmegévisi munkékat hanyagoitak.

Albetét:

Az ingatian a belsd udvaron helyezkedik el. Szemrevételezéssel megallapithatd, hogy még tartészerkezettel
rendelkez8 belsé tereinek megkézelitése nem biztonsdgos, llletve a felhalmozott egyéb hulladékok miatt nem
lehetséges. Jelentds mérték( a fédém Atszakaddsa, az épuletrész bontandé dllapotban van.,

Bérili megjegyzés:

A bérld nem volt jelen a helyszini szemlén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos

raktar n.a. n.a. 74,47 m? 100% 74,47 m?
raktar n.a. n.a. 33,05 m? 100% 3305m?
raktar n.a. n.a. 39,42 m? 100% 3942 m?
raktar n.a. n.a. 81,96 m? 100% 8196 m?

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekclo 0,10 m? 100% 0,10 m?
Osszesen: 229,00 m? 229,00 m?
Osszesen, kerekitve: 229 m? 229 m?
Megjegyeés:

- Ahasznos alapteriilet meghatarozasanal az ingatlan-nyilvéntartds szerinti adatot vettlk figyelembe,

-
33
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értgkbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2003-2015} szerint, a tdbbszér
médositott 25/1997. vill.1} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabslyokban elfiirtaknak
megfelelden készitinek,

Az értékelést szakvélemény készitdje az ezen értékelésl szakvéleményben megjelend Meghizé szerélyes adatait a
2011. évi CXil, torvény az informaciés dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabhd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, 4prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tOriénd
vedelmérdl és az ilven adatok szabad dramldsard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivlil helyezésérdl s26id
jogszabalyoknak megfelels modon kezeli.

Az ertékelés modszerel két 6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alaph és a koltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 8 csoportha, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitason
alapuld) értékelések kbzé sorolhatdak,

A placi ériék fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt ésszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értekeles
idSpontjdban egy vasarelni széndékozd é€s egy eladni szdndékozd koz0tt szokdsos piaci feitérelek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekint8en viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna, {EVS 1}

Piaci Osszehasonlitéd adatok elemzésén alapulé mddsrer

A moédszer sordn az értékelendS ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerilinek az adott teleplilésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
: korrigaldsra keriinek, Minél kibzvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndi pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénédl hasznaljak, amelyeknek van jeltemzd piaci forgalmuk, Pid.: csaladi hazak, lakasok,
" tetkek, sth,

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszenint a kdvetkezd tényezdk szolgahnak:
- realizélt Ugylet szerinti dr / kindlati dr

- drtékesités] iddpant

- ehhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturaiis elidtottsag

- méret, miszaki dliapot, egyéb jellemztk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonié tipusd ingatlanock adasvételi/kindlati adatainak
fethasznalisival hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuls értékelési modszer

A hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jBvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a kiionbségebél (tisata jBvedelmek) vezeti fe az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szdrmazd tiszta jSvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefogialva:

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

2. A jouBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonkeént.

3. fovBbeni pénafolyamok feldllitasa hasznalati modonként,

4. A t6késitési kamatlsb meghatarozasa: (5 és 10 dves magyar allamkdtvény atlaghozama)+ingatianpiaci kockazat
12200 belil} dgazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatlab kackézat miatti kockazat.
2’9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%:6,9 %, kerekitve 7,0% (lakasok)-7,5-9,5% (egyéb}, {2020, 1. n.év)

: i fé“ﬁ‘)?vamok elenértékének meghatarozasa.

A mézgmasa‘sa b!? jelendrtalk kivalasztasa, mint hozamszamitison alapuld érték

szert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelked ingatianok eseiében alkalmazzak.

5, oidal

Ao

o



EER N
e

# ~44-{{;§';‘“l‘-”;

INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

Kiltségalapd szdamitdsi mddszere

A nettd potldsl kbltség elvil értékelés a vagyontargy €rtékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldit Gjrael&slitgsi
koltsége alapjan adja meg. Az (raeldallitast értékbdl azonban le kell vonni az W8 mildss, az elhasznalédds, az
erkdlesi értékestkkenes miattl avulds érieksét, majd a végeredményhez hozzad kell adni & felépitményhez
tartozo foldterGiet értékét. Epités alatt lévi [étesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
birtositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. & vizsgailt létesitmény killénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendeikezésre.

A foidteriilet értékének a véleményezéséher sziksépes a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elssorban @ kereslet-kindlat hatdrozza meg, A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozésaban mind a tégabb, mind a sztkebb kdrnyezetben elvégrésre kerditek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepllés milyen szintll, mindségd elldtést nyiijt helyben és a
kérnyezetéhen 418 lakossdg szamdra,

Epitmények esetében az értékelés, az épililetek és épitmények bruttd helystiesitési (pétlasi) kikségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési {pdtldsi) kdltség
tartalmazza s vizsgalat tdrgyat képexd felépitményekkel azonos miszaki jellemz8kkel és funkcidval biro
létesitrény jelenlegl megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kizvetlen és jérulékos kiitségét.

A kidzvetien koltség a vizsgalt épiletekke! és épitménvekkel azonos objektumok viraeidallitasi koltségének felel
meg. Azon éphiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, & brutte
Gjraelfaliitdsl értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altelunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérngki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslésl Segédiet (EKS) 2019, évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id8 mdldsa miatti értékestkkends, Harom 6 eleme:

a,) fizikai romids,

b.} funkcionalls avulas és

c.} kirnyezeti avulds. Az avulasi elemek lebetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak,

a.} A fizikai romias esetében figyelembe kell venni az éplilet 6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élattartamdt keil figyelembe venni,

Altalénos esetben a kdvetkezd pazdasagiteg hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:
- varosi tégla épitletek 60-90 ¢y,

- varosl, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csaladi hdz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 #v,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerttlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek meériegeinie kell
azokat a korszerii kivetelményeket, amelyeket a vizsgdht létesitmény képtelen kielégiteni,

¢.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kividli koriimények miatt 31l el6, mint a kereslet hisnya, a terlilet valtozo
ingattan felhasznaldsa, vagy 8z altalanos nemzetgazdasagi kérliimenyek.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdrigban, szdzalékosan kell megadni.

Ielek eszmei értéhénel szdmitdsa;

Kerilleten bellli elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz tefek teriilete: 1828 m*

Eszmel hanyad: 726 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 132,71 m?

7. oidal
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[ 5.2.3. Kbltségalap értékelési mbdszer !
Telak értékének szamitasa:

Adatok ériékeft ingatlan | Bsszohasonditd &sszehasonlitsé Bsszehasonlité

adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elthelyerkedése:
¢ ’ é?:jz:;i:‘;e::‘ VIl kerllet, VIl kertlet, | Vit keriler, Bauer
utea 14, Fdidszint Megdolnanegyed | Csarnok negyed Sandor utca

telek tarilete (eszmel rész) (m*) 132,71 752 864 500
kindlat K / tényl.adisvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi 8r (FY) 243 000 000 220000 DQ0 128 Q00 00G
kinélat / adasvéte! ideje (év) 2020 2019 2020
fajlagos alapar (Ft/m Y 331 117 254630 258 000
KORREKCIOK

kindlat miatt -10% -10% -1084
keriieten bellli elhelyezkedése €04 0% 0%
hasmnosithatosag ~10% -10% 0%

telek méret 10% 16% 5%

telek eszmei hanyod miott” -30% -30% -30%
Eﬁsszes korrekcld: B00% ~B0% ~35%
Exam'ga’it fajlagos atapdr: 198670 152 778 le7 100
Atlagdr kerekitve: 173 000 Ft/m?

Telek értéke kerekitve: 22960000 Ft

Osszehasonhits telek adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Magdoinanegyed, res, L1-VHl- 2 dvezetbe tartozd Ssszkbzmiives telek,
lakdhdy, irdahéz, parkeldhaz, szecidlis intéamény épitdsére, 60%-0s
beépithetfséggel, Ingatian.com/27750808
Csarnoknegyedben eladd egy 864 négyzetméter alapteriietd telek.
Beépithetdséy 80% Szintterllet! mutatd 3,5 Terepszint alatti bedpités BS %
Legkisebb z8ldfeliter 15 % Legnagyobb épitménymagassag 23 m,

ingattan.com/24890853
Magdoinanegyed, Ures, L1-Vill- 1 bvezetbe tartozd Ssszkdzmives telek, 55%-cs

beépithetdségpel, bontandd éplilettel, kzmirendszer hazzaféréssei,
Ingatlan.com/29164061

* A szokdsosnal nagyobb mértékii korreckid indoka a telek eszmei hanvadénak értékelése,

Epz’tmény értékének szamitésa;

avuldsok
. . = helyettesitésif
Epitme isé, illet épftési k x |8 &
pitmény/helylségesoport teriilete (m2] phtési kg 2|z ;,E g pétidsi érték
.__
rakiar 228 170000 Ft/m®  80%| 40%] 20% 3737300 F
Epitmény értéke Bsszesen: 229 3 740 000 Ft
Ingatlan kiltségalaptl modszerrel meghatdrozont értéke (kerekitve):
26 700 000 Ft
azaz Huszonhatmillid-hétszdzezer- Ft .
|- Xellale
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A telek eszmei értékét a piaci dsszehasonlité modszerrel hatdroztuk meg, a felépitmény értékét annak miiszaki
‘stapota miatt a kalkulalt koltségértékkel, A végsd értéket a két megdllapitott érték Ssszege adja.

S Szémitott érték | Suly |Sulyorott érték

L Az alkalmazott médszerek tF ” yo -

T;TgEuan érteke piaci vsszehasonlité médszerrel: OFt 0% O Ft
ingatlan értéke kditségalapui modszerrel: 26 700 000 Ft] 100%] 26 700000 Ft
Ingatian értéke hozamalapii médszerrel: OFt % OFt
= [Az ingatlan egyeztatett értéke: 26 700 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

26 700 000 Ft

azaz, Huszonhatmilli6-hétszézezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

rAz értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kovetkezdket
- Ls2kseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkeépes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerGl
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tualmenden jogi természetd vizsgalatot (Jogcim, wvagyonjogok
érvényessege, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképessépének jogi eredetd korlatozasardt a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomisunk, és ezért felelbsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen afapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositasdval
psszeflggésben a helyl és orszagos hatosagokiol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyl sziikséges
engedeély, jovdhagyas és felhatalmazas rendelkezésre éll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvélemeényben jellermzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendetkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviselSjének szébell tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgadlattal nem észlelhetd értékbefolyasolé tényezdkert (pl.: rejtett szerkezetl hibak, felhasznalt
anyagok, talajfeiszin alattl problemak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelSsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt Ingatlannal szemben esetlegesen fennélld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetleni| dsszefiiggd tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magiban foglalja az eépiletek rendeltetésszerii haszndlatdhoz szikséges éphletgépészeti
berendezések és felszerelesek értékét;

a gezdasagi, jogl feltételek és piaci viszonyok eldre keild pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a srakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold korliményekben beslié lényeges viltozds esetén szilkséges a megadott
ériék fellilvizsgdlata;

nem vallalunk felelésséget olyan koralmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékeét,
korlatorhatjdk hasznilhatosagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizo nem bocsitotta rencelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

dltalunk meghatérozott értékek oz elézdekben vizolt feltételeken és olapelveken slapuinpk, és csokis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altat tortens felbaszndlds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok €5 a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, valamint az értékelesi
szamitasok alapjdn az alabbiakat régzitiik:

ingatlan cime; 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 14. Sldszint

ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 700000 Ft

azaz Huszonhatmillié-hétszdrezer- Ft,

& fenti érték per-, igény- &s tehermentes kiliritett allapotra vanatkozik,

Szakvelemény fordulonapja v 2020, janudr 28,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomkeépes

Budapest, 2020, februdr S,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESE BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTCO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5 ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapitd okirat {résziet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek

RO CREOR
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| MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Diészegi Simuel utca 14. foidszint Hrsz: 35977/0/A/52

- JARSASH, PITO OKIRAT
‘..ﬂ.,—ir rw-

viiros FM KR, Lakisclidagenitisl Dolaementicids Rendsres

JOZSEFVAROS| OFMMONMANYZA
FOLGARMT S 'R HIVATAL T

X l .;‘Z_'.‘_.Q_z?/q‘i

Tarsashaziulajdont
alapité okirat

Budapest, VIil. ker. Diészeghy S8dmuel u. 14.
(Hrsz.: 35977, tul. lapsz.: 1344.)

1996
Budapest Viil. ker. Onkorminyzat
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sémuel utca 14. fldszint

Hrsz: 35977/0/A/52

‘ Dulnmanticits Rendszar Jzssfiirovt Onkernsdngzas

Térsashixtulnjdont alapits okirat

rﬂudnpest. Vill.ker. Diészeghy Sémuel u. 14.

1. Ataldnos rendelkezések

Jirscfvdros! Vagyorkezers KFT. (1084, Bp. Villker. (% L Har) a helyi onkorményzat képviscidusstuictt
1993 X. 26-6n kel hatdrozats alapian - mind s helyt Sngfrmanyeal tulmdonst képezd Glet ktreldje - az
smgatiannyivantardisban & Budapest Vit ker. 1344"wadmd wiajdony fapon, 35977.4re. nlatt werepht,
terméseetben a Budapest, VI ker., Dicmeghy Sémued ica i4. Sém alani haringationt - ar 1993 LXOVE.
fovery €3 o art midasAo 1994, & XVIL wovtny, letve a3 41995 (I 28.) Snkorményzat rendelet
rendeikerése alapifn - 8 jelen alapity okisiban, tovabbd ar 1977, év 11, 2. tvr-den & a melléuet
alapraprokban fogiakalmnek mogheieiben Weaashdzza alaldjo &

A tirwashay kilén udsdoni ingatlanai A kéeds wdajdonba wtak ingatinnrésrekbdl hondjuk tarerd

tulapdoni dieidstggel egyin & vevakkel meghkatnl ienverett adbsvitel srerddtsek Kuejdittlg dnkormimzat
tubapdonban maradnak.

L. A kdzds és Kilén tulgjdon
az ingotlanntsyeh elhatiroliza €y meghatbrozssa,
valamint exgyrs kGlon palajdond ngatlancias nézve eldvasdsldal jog megdllapitasa

A. K&z8s tulajdonh ingatanréezck:

1. A wisjdoncstirsak hérds tulajdonsiban rrarad:

# meddiel! erveken feliinteten é5 4 muiszak) lelrashan kovuli /
L Telek: 1828 ot
L "A® épiter: Kairdekeddk /pince: 15724 m/
W, A" épalet Taokdn fpinces: 10593 mt]
V. A" epilec: Rekessek fpince: 20521 m’f}
V. "Aepiilet Knpus) 1307 {

Budspest ViiLker, Didezaghy Sémucl u. 14. 1.tkded

13, oidal
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 14. foldszint Hrsz: 35977/0/A/52

M Kp. Lakdselidegenittst Dokumnthcids Rendsser Jézesfedrosi Onkormingzat

51. A Budapes Fovaros Jousehinos Onkorminyzatod ol a terveien 51. sedmmal jelok, Budapest Vil ker
134451 s24mi wesjdorw lapon 3S97T/A/ST hese. alstl feivent, ermiuetben a Budapest Villker
Diosieghy Shmuel v 14, Ver. | 12 alatl 3 sobds. 64 m¢ slopteiven) Orokiakds a hoxé tanoed

ecliskhelyisdgekkel éx o kezas tulajdonbal 204710000 hinyad

1 52 A Budapest Fiviras Joisetvarosi Onkirmarnyzatek dlet 3 rervehen 52, edmmal jeidis, Budapest Vil ker /
R 1344:52 sgarrn tulaiioni 3597A52 hrsz. olam fotvell, eimésrctben A Bodapest VI ket
I8 Samuel u. 14 (loidszirg) sz alaty 229 m? alaptemletu raxtdr, & “B* épusethe bejewd

Dénzeghy
vezeldhek, 8 "B dpuict tefles géplaret) & eqyéd felwerehséye belcértve a2z épideisrerkeretet és
wakipan we-kezetet a homs tancsd meldkholyhbgehked 5 o kboda tuls|donbdl 72610000 hdryad.

1. Az ingatlannglivéntartisra oonathkoz6 rendeikezéysek

A lulaidonostirsak  homsiénddsukan adisk ahhir. hogy & trsashir megalukitdsst a Foldhivaus a2
ngatlannytvdantandsta bejegyerre Ernek sordn tehst
-ar a!apko olurat . fejesrie A. portjidban foglakaknak megfeieiden - XXVIL. sorszdm alaty felsorolt kaeOs

tutajdand ingatlantéseeket ogyetitve. annak egészére vonatkazd tuinjdonl hényad és 2 W sashéahor

wriekd kulda tulsiionG ingalanch méAma megjeltiéstvel, tovabbd ar zngalla-w epewtt ekl
mwowomwmum%msmm.ﬁgc ! téryek
Stvereckalvel a Wirsashiae werslopién, saar 2 ) whmu wis)dod japon 335977/ hrsz alam o
ursashdziosdeség kzdn tulsjdonaként kendion bejegqyrésre;

~u ahpné chkirat R, fejenete B. pontjiban feisorolt kilon tulaidomns ingatanchkat onald ingatlanként
¢3 annak kizsrdlegos hulsjdonjogst a1 Orkormdnyzat kvéra jogyerze b hiadiand o

{V. A tulpjdonostdrsak egymas kdzétH jogoiszonya

A/ A kiilon tulzjdont legstianokkal kapcsotatban

o A Liimdonost a kalon tdajdorna ingatansa nérve mogiiiet a biroklAs, » hazndial és 8 rendedkerds joga

A tukajcdonos 22 ingatan hasznslaldc béclet 3 gn, vogy egyéh modon miésnak s Stenpedheti. amely
cseiben b Ursashiy tulsjdonostarsalval a hatihos jogszabllyok. tovabbs ar alapio chlret
seerinu kitsjerettsége valtogatlanu! fenndhi.

b’ Az ingotian kdzAriag rendeitetésénch mogicielSen hasendihatd, Jletdieg baseromhatd.

A sondeitetéaneni hasmndlond csak vadmenny tuladonastars widretes  hazzijirulistval snbad
ekérni

</ Ar ingatan [6 karbantarudss & rendehetésstent hasrdlhatdssginak foenmardss @ tudajdonos
heteierottstabt képext.

E henniartasi felodawok karéhd! aton hiznyosségok megarunietesérdd, melyck o kivos tulsjdoru
Ingatianrésickben, vagy mas kuldn wdadond ngatianban kirosadast vonhatnek maguk uién, ¢
tudajdonos koteies haladéidalanut gondosicxini.

Ar ingnilan fenntacbadval heptsokatbar mdsuit keietheretl kiruk megszinletése, fietdleg az czchke
kapcsninthen fetmenild kitstgek viseise is a st fdmeruibedt eldide:d Ingatian wdajdonmsnsk

kiadleretistgdt képer!.
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Allapot meghatarozo
szakvelemeny

| a Budapest, Vili. Didszeghy u. 14,
1 52.-es szamu albetét allapotérol

Megbizo: Bp. Vill. Onkormanyzat képviseletében
Kisfalu Jozsefvarosi Vagyongazdalkodd Kit

Budapest, 2011. december

1084 Budapest, Vll. Or u. 8.

Keszitette: KAMARA Studio Bt. 1124 Budapest,Apor V. tér 3.
Kiss Ferenc okl. 8pitd-, és épitészmémok
épitesigyi szakértd

Aliapot meghatarazé szsk
Mogbizb: Kisiatu Jozsefvarosi Vagyongazdalkodd KH 1 Készitstie: KAMARA Stidié BL.- Kiss Ferent
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2, Tartalomjegyzék

1. Cimiap

2. Tartaomjegyzék

3. Szakvélemény

4. Fényképek a meglavé allapotrdl

5. Az 52.-es albetét alaprajzi vaziata kb. 1:100

Tetfszerkezetek metszetei 1:50
Udvarefedés metszete 1:50
Budapest, 2011. december A dokumentaciot Ssszealitotta: Kiss Ferenc sk.
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3. Allapot meghatéroz6 szakvelemény
a Budapest, Vili. Didszeghy u. 14.
52 -es szamu albetét
dlagatard]

1. Elozmények

2011. 8s2én kaptam felkérést a Didszeghy uica 14.-es szami lakdépliet udvaran taldhate, az
Onkorményzat tulajdonaban l6v6 52-es albetét allapot meghatarozd szakvéleményének elkészitésére.
Az &liapot meghatarozés célja, hogy az Onkormanyzat egyérieimil informaciokkal rendelkezzen az
epiiletrész dllapotardl, &s egy késObbi éridkesités soran meglelelden tudia tAjékoztatni a leendd
veviket.

A megbizasnak megfelelden bbszir a helyszinen jartam, az éplletrdsz kialakitasat s
dlapotat szenvevélelezéssel megvizsgdftam, 4s kiegészild felmérésekel végeztem az egyes
szerkezetek geometrial adatainak meghatarozdsara. A megiévd Allapotot rajzokkal és fanyképekkel
rGgzitettem.

A helyszini felmérések soran egyiitmikddiem a faanyagvédelmi szakvéleményt készitd
Verseghi-Nagy Andrassal, és az elkésziilt szakvélemény adatait beépitetter jelen dokumentumba,
A szakvélemény készitése soran felhaszrdltam az &ltalam 2009. februarjaban az éptletrészre

| vonatkozban elkészitett statikai szakvéleményben foglalt informéacidkat is.

2. Az albetétet befogadd épiilet altalanos lefrdsa, az albetét ethelyezkedése

Az épiilet a Dibszeghy Samual utcard! kézelithetd mey. Alaprajzl érelemben kialakitasa
egyedinek tekinthetd, mivet az udvari épllefszarny nem a telek egyik oldalan, hanem a ielek kzepén
hizédik, ket oldalrdl keskeny udvarral kirbevéve. Ezenkivill az épiiletnek van egy haiso keresztszamya
is, amely mdgsit azonban az oldalszamy mér a telekhatar mellé &plit, mellette szélesebb udvarral. Az
eplilet épitési ideje a XX szézad elgjére tehetS, aminek megfelel épitészeli és fartdszerkezet
kialakitasa is. .

Ebben a hatst, szélesebb udvarban talalhatd az 52.-es albetét, amely alaprajzi értelemben 'L
alakr ldalakitast, és egyik falaval kbzvetlendl a telekhatarckra épillt Epitési ideje a lakéépilet
keletkezésének idejére tehetS, valoszinlileg azzal egyiitt épitették.

3, Az albetét altalénos kialakitdsa

Az albetét eredeti épilletrésze aldpincézetien, foldszintes kialakitast tégiadpiilet, félnyeregteis
magastetvel fedve. Az 'L alaki eredefi épiletrész ital kozrefogolt terilletet valamikor késébb
acélszerkezeti féltetbvel fodték be, amely ma szintén az albetét része.

Az épiletrész nagy valoszinliséggel eredetiieg is ipari jellegl épiiletnek épilt, amefynek
megfeleld epliet ma is sok talalhatd Jozsefvarosban. Ezek italénos jellemzbi @ nagy belmagasség,
viszonylag nagy terek kialakitasa, alacsonyabb igényszint, ipari jellegl megoldasok.

4. Az albetét épitészeti jellegli szerkezotel

_ Ahogy az el6z6 pontban irtam, az épiletrész eredefileg is dlacsonyabb igényszinﬁei épilit meg,
ami a mai kivetelmenyeknek méar egyaitalin nem falel meg.

A tgnlaépitest eplietrésy epitészeti szerkezetel

szigeteiések:  talajnedvesséq elleni vizszigetslés egyéltalan nem készijl

~ padip; nagy valoszinliségge! a talajon készitett betonpadié

S




ffedés:

gsbesatorna:
‘padi6:

dapozas:

fidémek:

. fetfszerkezet:

- alapozés:

ferendak:
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lhatarolésok régi nagyméreti teglabo! épill falak, 45, 60 és 30 cm-es vastagsaggal.

az ablakok faanyagl szerkezetek, a nagyobb méretl kétszamyl ajtok szintén fabdl
keszlltek, illetve a hatso szarmyon acékapu van.

kétbgerendas faszerkezetek, firészelt fenyd gerendakbo!

15 cm vastag régi nagyméret(l teglabol épitett szerkezetek, erdsitd pillérekiel
nagyrészt keitds hodfarkd, kisebb részben egyszerli homyoit cserép, lécezésen

. horganyzott acéllemez szerkezetek

a falakon Kivil-belill mészvakolatok késziitek, mig 2 fSdémen alulrdl nadszbvetes
vakolat tallhatd,

acelszerkezet( udvarlefedes épltészeli szerkezefel

acelszerkezetre épitett mianyag hulfamlemez tetéfedés
horganyzott acéllemez esbosatorna rendszer
beton terburkolat késziiit

5. Az albetét tartoszerkezeti Kialakitasa

A téglaépitési épliletrész és az acéiszerkezetl udvarlefedés tartoszerkezefi értelemben
tefiesen KiidnhGz0 anyagokkal és rendszerrel &pdit meg.

Afteglaéplitest épdlelrész tartdszerkezete

az glapozas nem ker(ilt feltdrasra, azonban az épllet épitési idejébdi kovetkezGen nagy
valoszinliséggel tégla savalapok késziifek, nagyjabél a fagyhataron lévh alapozasi
sikkal. A varhat6 altalaj sarga homok, kézepes feherbirasi jellemzdkkel.

teherhordé falak: régi nagymeéretG t6glabol épitelt 30 és 60 cm kozoft valtozs vastagsand szerkezelek,

amelyekben iévé nyildsok folstt acélgerendés athidalsok késziiitek. A 30 ¢m vastag
falak 45x77 cr-es pillerekkel megerdsitve késziiitek.,

az 'L’ alakl epiletrész hatsd szamvéban a mér megsemmisiiit és a még megmaradt
fodemresz boritott gerendas faszerkezet kb. 17/27 cm-es gerendakkal, amelyen
homokba agyazott, kb. 5 ¢m vig. padiasburkol6 tegla jaréfeltilet van.

Az oldalszérny fdéme kb. 1,0 m-el lefjebb késziit, mint a haisd szaryé, ez részben
boritott gerendés, részben csaposgerendas fafidém, amelyen salakfelttitésen kb. 5 em
befonburkolat késziit A boritott gerendas elemek mérete 16/16 &s 15/18 cm, mig a
csapasgerenda elemek kb. 21/13 cm-esek. A fidémgerendak a fofalak pilléreire
tamaszkodé hossziranyd acélgerendakba filnek fil.

feinyeregtetds lezards késziilt, a fidémekid! fliggetlendl megépitett, kdtégerendas,
dilcos fedélszekekkel, &s lécezésen hodfarkl cserép fedéssel. Az oldalszamy
fedélszékében a szaruzat 10/15 cme-es, a kizépszelemenek 15/18cm-esek, mig a
kotdgerendak 18/22,5 cm-esek.

- Az udvarlefedés tartszerkezetei

nem kerfit feitarasra, de a szerkezel KialakitashOl és az épitési idébdl kévetkezen
minden bizonnyal beton pontalapok készittek az acél oszlopok alait

figubleges tartbszerkezetek: az udvar lefedés az 52.-¢s albetét téglagnitesi épillefrészének oldalfaiara,

valamint két kbzbensé acéloszlopsora tamaszkodik. Az oszlopok ketibs @ 60,3 mm
atmérdjli cstszelvénybl kesziiliek, Vierendel-szert dsszekits lemezekkel,

a kb. 4,0 m-ként elhelyezked acélosziopokon szinién keltos csészelvénybol készitett
hossziranyti fitartok futnak, amelyekre a térlefedés 6 szerkazetei, a tetdlejtés iranyd,
szintén acéibdl késziit racsostartok tamaszkodnak.
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A racsostartok szintén @ 60,3 mm &tmérdji codszelvénybd! késziliek, A réosostartdkon
csOszelvenyl, hosszirdnyl szelemenek tarfidk az egyszerli mianyag hullamiemez
fedést

merevitések:  nincs kiidn merevitd szerkezete az udvar lefedésnek, az oszlopok valdszinlileg
befogoft kialakitasiak,

6. A faanyagvédelmi szakvélemény megéilapitasainak rovid dsszefoglaldsa

A szemleszintl faanyagvédelmi szakvélemény megvizsgilta az albetét fetd és
fﬁdemsze%zetéi, és az alabbi megallapitasokat tette:
o A héatsé eplletszamy megmaradt tetd és fidém szerkezete olyan siiyos mértékben karosodot,
i hogy nem tarhatd meg, azt el kell bontani.
g2 Az oldalszamy fetbszerkezetén altalsnosan fellleti karok forduinak eld, a tetdszerkezst elemet
egy kdrosodoft szarufa kivételével megtarthatok, illetve az eltdrt kiitGperendat statikus
kbzremikddésével meg kell erbsiteni. A lécezés a vizsgélat szerint telies egészében cserére

by
k7 szorl,

é 3 Az cldalszarny fodéme nagyrészt csaposgerenda szerkezet, kiegészitve kisebb feflileti borfiott
i gerendas részekkel. A feltart gerendak alapveiden épek voltak, egy helyen, az udvari fal melletti

két feltért gerendavégen fellllet karosodas volt megallapithato.

Javastatként a szakvélemény a fetdszerkezet tisztitasat &s védbkezelését fogaimazta meg, kb.
et éven belil, ifletve a lécezés és az creszdeszkérat komplett cseréjét, valamint a kérosodott szarufa
L cseréjétirdnyorta eld,

7. A téglaépitésii épliletrész karosodasainak lefrasa

2 Az éplletrész hatst szérnya hosszabb ideje hasznélaton kiviil van, azonban az oldalszarnyban
@ ma is raktarak taldlhatok, Ennek megfelelden a legsilyosabb kérosadasok a hatsd szarnvat érintik,
et amelyek az alabbiak:

a hatso szarny lakéépiilet feldli részérdl hidnyzik a tetd és a fadém, csak a telekhatar ment

oromfal &4l a fidémmagassagiy visszabontva. A visszabontast 2009. februar

szekveleményemnek megfelelfen végeztette of a Vagyonkezeid Kit

- amegmaradt, telekhatar feldli oromfal felsd részel meglazultak, néhol mar régebben jeestek

teglak, kisebb faldarabok,

- 2z oromfalba falazott faszerkezeti elemek részben még a helyiikiin vannak, azonban a fal mér

nem fogia ezeket megfelelden,

- & halsé szarny fennmaradd része flott a tetd részben beomiolt, hidnyos, a hatérfal menti
reszen feljesen hidnyzik a fedés,

- @ beazasok miatt az egyeifre még tetdvel fedeft részeken is azk a fodém, amely
kivetkeztében a hatarfal mentén nagyobb beszakadasok, fodém hianyok is kialakultak, 2
deszkézat részben leszakadt, és a gerendsk is nagyon erésen karosodiak.

- a8z &asok kovetkeztében a fodémgerendak lathatové valt részein komoly rovar és
gombalkarosodasok észlielhetdk,

- afedés hianyossagai miat! a teth faszerkezete is Azik, a hatérfal mentén reszhen tonkrement €s

leszakadt.

Az pldalszamy a hétstndl sokkal jobb &lapotban van, mivel itt a tetd egyeltre még védi a
tartbszerkezeteket, bér az eresz mentén mér elindultak a karosodasok, Ebben az épietszémyban az
alabbi karosodéasok észiethetdk:
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az ereszesatorna gyakorlatilag véglg leszakadt, az alsd cserépsor lebukott, a cserepek részben -

elmozdultak,
- azeresz folt cseréplécek allapota nagyon gyenge, lehajoltak, stilyosan karosodtak,

- & kontyolt tetbrész és az oramfal csatlakozasandl szinte végig hianyzik egy sor cserép,

- a tetdszerkezet egyes elemein, elsdsorban a szarufékon, illetve a fidémen is azasnyomok
lathatoak, amit a feltarasok idején megfigyelt bedzasok is megerdsitenek,

- az ereszdeszkazat siyos meértékben karosodott, részben leszakadt

- 4z oldalszémy fodéme valamilyen ok miatt felkdtésre kerlit & tetd kdtdgerendéinoz, amelyek

kdziif azonban legalabb egy, valbszintleg a titerhelés kdvetkeztében, eltdrt,
- az oldalszémy fidémén a felkdtés ellendre jelentds lehzjlés érzékelhetd

Fenti kérosodasok melleft a szemrevételezéses vizsgalatok soran megallapithatd volt, hogy az
éplietrész falain alapozasi hibara visszavezethetd karosodas nem eszlethetd.

8. Az acélszerkezetli udvariefedés kirosodasal

Az sgész udvarlefedés elhanyagolt alfapotban van, azonban komoly tartbszerkezeli okd
kérosodast, tilterhelésre utald jeleket nem észleftem. It is elsésorban a mlanyag hulldmlemez fedés

van rossz allapothan, egyes részeken hidnyzk, mashol beszakadt a razuhand cserepek €5 mas

targyak silya alat.
Az acélszerkezeli elemek Kialakitdsa nem felel meq a2z ditaldnos statkal eiveknek,_ pl. a

récsostartok nem csomopontokon ferheltek. A hossziranyl gerenddk és az oszlopok Vierendel jellegil
szerkezetek, a szelemenek egyszerQ acticstvek, sib. Az acélszerkezetnek sem hossz, sem ofdaliranyl
merevitése nincs, csak a falakba befogott racsostartd végek stabifizéljdk a szerkezetet.

8. A szerkezeti elemekre elvégzett statikai ellenfrzés eredmeényeinek §sszefoglalasa
Stafikai szadmitasban ellendriztem az alabbi szerkezati elemeket

- oldalszarny fOIbt tetd &s fdémszerkezet,
- udvarlefedés nagyobb récsos tartdi,
- utvarlefedés kiizbensd acé! gerendai és oszopai.

A statkai ellentrz6 szamitast a 2011, Janudr elejetdl érvényben 1évd On. EUROCODE
szabvanysorozat elfirdsal alapjan végeztem, amely Iényegesen eltér a korabban hasznalt Magyar

Szabvénytol.
A szamitasokban ep faanyagot teieleztem I, azonban a helyszinen lathatd helyzet alapjan pl.

a hatsdszamyban ennek feltételezése nem indokolt gy azt az éplilefrészt szémitdssal nem is
vizsgaitam, A szamitasok eredményel alapjan az alabbiak régzithetdk:

1. Az oldalszérny IOt tetdszerkezet szaruzata megfelel 2 terhelésekre, azonban a
kbzépszelemenek csak & ferhek alapériekére felefnek meg, igy alfapotuk tlrhetdnek
mindsithetd, és idészakos fellivizsgalatuk indokoll A feliivizsgalat intervalluma 3 évben
hatarozhatd meq.

2. Az oldalszarny tetdszerkezetének kdtGgerendai nagymériékben tllterheliek a tetb dicaibdl &5 a
fodém felktesebd! eredd koncentralt teherbd! szérmazd igénybevételekre. Ezért mindenképpen
a kGtboerendak meqerfsitése sziikséges, aldjuk vagy meligjik behdzoft, faltbl-falig terheid,
2-2db1300-as acélgerendéval, amelyekre a fa ktbgerendakat fel kell témasztani.

3 A hatsé_épll hatsé eplileiszarny megmaradt {etbszerkezetdt nem vizsgaitam mert olyan sllyos
karosodéasok észlelheifek a szerkezeten, hogy nem végezhetd korrekt szamitds az elemekre.

o\
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4. Ugyanez igaz a hatsd szamy fIot megmeradt fidémszerkezetre is, a stilyos kérosodasok mialt -
nem vizsgalhatd szamitassal.

5.

Az udvariefedés szerkezeli slemeire eivégzeft stafikal szamitds az aMaldnos szerkesztési
elvekidl vald jelentGs eltérések és az anyagvastegsagok ellendrizheteliensége miatt
véleményem Szerint nem ad megbizhatd eredményt.

10. Osszefoglalas és javastatok

A helyszini szemrevélelezéses vizsgalaiok, a faanyagvédeimi szakvélemény megaliapitasal és

az ellendrz6 szémitasok alapjén, bsszefoglaldan az aldbhi megallapitasok tehetbk az épllebrésszel
kapcsolatban:

1.

A hatsd épliletrész fdém é&s tetd nélkili tertletén a megmaradt hatarfal az evégzeit
visszabontast és megerfsitést kbvetden stabil Allapotl, tartdszerkezet érielemben igazothatd,
Igy azon az altalanos allagvédeimen kivil tartdszerkezeti baavatkozas nem sziikséges.

A hétsé épllletrész megmaragt fidéme és fedélszéke olyan silyos mértekben karosodott, hogy
nem farthatd meg, igy vagy a teljes elbontésa, vagy cseréje, lletve megerdsitése szikséges. A
csere & megerdsités csak hosszabbtavi hasznositasi elképzelés esetén indokolhatd, mert
gazdasagossaga vélemenyem szennt kdrdéses. A megerQsitésre, ifetve elemcserékre
faanyagvédelmi szakvéleményre alapuld statikal kiviteli terv készitése szikséges.

Amennyiben a haisé épliletszarny fodém és tetdszerkezete bontasra kerlil, akkor azon a
szakaszon is meg kel oldani a tizfal allékonysaganak biztositasat, amely a Bdémszintig vaid
visszabontést és vasbeton koszorGval valt jezdrast jelent. A munkak elvégzése eldlt statikai
terv vagy szakvélemény készitendd a hatarfal helyzetének stabllizélésaval kapesolatban.

Ameddig a haisé éplilefrész fidémének &s tetdszerkezetének, valamint az oromfainak a
helyzete nem oldbdk meg véglegesen, a terlletet le kell zami, azonban helyzetet a
faszerkezetek rohamos romidsa miatt max. egy éven befil rendezni kefl.

Az oldalszéarmy tetd és fidémszerkezetén, valamint a feherhordé falakon komoly stetkai jeliegl
karosodast nem észieltem, azonban az ellendrzb szamitasok szerint a kitboerendak lelentdsen
futerhettek. &s megerdsitesiik sziikséoes. A statikai ellendrzés alapjan kiszamolt 2-2 db U 300-
as acélgerenddt statkai terv szerint kell beépiten, szintén egy éven belii. Az acélgerenda

megerbsitések elkésziiliéig a padidst le kell zArni, arra hasznos terhelés nem keriithet, valamint
{ kOzépen eqy diicsoral #a Zdani, & kdtbgerenddk jelendds

tehercsikkentése érdekében. A kotdgerandak megerfsitését a fédém aladicoldse idején kell
glvégezni,

Az ellenbrzések szerint a szaruzat megfelel a terhekbdl feliépd igénybevételsknek, azonban a
kézépszalemen tirhetd Allapota miatt max. 3 évenként feliilvizegalandd!

Az oldalszérny szerkezeteinek allapota nagymértékben fligg a tetdfedés vizzérasatdl Mivel a
belsb eresz mentén és egyéb helyeken is &zasok észieihetbek, ezért a tetbfedés és idcezds
hidnyossagait javasolt rovid iddn belill kijavitani. £z praktikusan a teljes lécezés és totdledés
cseréjet jelenti, amely esetben célszert esefieg kbnnyebb telGfedés alkalmazasa is. Ezt a
munkat javasolt Osszekdini a kitdgerenddk megerBsitésével, valamint a tetiszerkezet
veddkezelesevel.




Budapest, VIll. Dibszeghy u. 14. 52-es abelét Altapot meghatarazd szakvélemeny
Megbizd: Kistely Jozgefvérosi Vagyongazdilkodd Kft. 8 Kéazitatte: KAMARA 846 BL.- Kiss Favenc

it

Ezeket a munkakat mindenképpen célszerii legkestibb jov év favaszan elvégezn, " mert’

ellenkezd esethen olyan kérosodasi folyamatok indulhatnak ef, amik kiterjedésik miatt az
épiietrész megtartasat is veszélysztethelik,

Az oldalszarny épltészeti ielleqli szerkezetel- padld, nyllaszardk, esdesatorna rendszer- olyan
mértekben elavultak és karosodtak, hogy felijitasuk nem gazdasagos, mindenképpen cseréjiik
indokolt.

Az oldalszamyban gépészet berendezés és rendszer gyakorlatilag nincs, az elekiromos
rentszer pedig olyan mérékben elbregedstt, hogy azzal szémaolni nem lehel, mindenképpen
i, felies kiépités szikséges. Ezzel kapcsolatban megvizsgdlandd a kdzmiellatas
megfeleld biziositolisaga és beruhazasi kilitsége is.

Az ydvariefedés szetkezeleinek Altalanos kialakitdsa, a rendszer &3 az egyes elemek jeliemzdi
arra utainak, hogy az acéiszerkezet ideiglenes jellegoe! készilll, igényszinje nagyon alacsony.
Bar a szerkezelen, a tetbfedést kivéve komoly karosodasok nem észlethettk, fenfiek miait
megis javasothaté elbontasa, mivel csak nagyon gazdaségtalanyl lehetne megfeleldvé teani.

Tekintettel arra, hogy az oldalszamyban faanyagl szerkezefek (talathatbak, amelyek vizre
nagyon érzékenyek, ezért javasolhatd a (8l eidtt a tetdfedés nagyobb hidnyossagainak javitesa,
hogy legalabb kdzvelien bedzas ne karositsa a szerkezetekel

Roviden dsszefoglaiva a fentieket, a hatst szémy Bdémének és tetdszerkezetének bontisa

szlikséges, amellyel dsszefiiggeshen el kell végezni a megmaradd hatadfal visszabontasét és
stabilizalasat Az oldalszarny fodém és tefdszerkezete meptarthatd, azonban a kétBgerendak
megergsitésén kiviit a tetdfedés és lécezés telies nseréje indokolt, emellett az oldalszarny épitészet
jellegli szerkezetei cserélendCk, valamint a gépészet és elekiromos rendszer is kigpitends.

A tartoszerkezeti megerdsitési munkék véleményem szerint épitési engedély kifelesek.

Budapest, 2011. december = T e,

Kiss Ferenc
OKl. épitd-, &s épiteszmeérnbk
épitésiqyl szakénd
T-SZ-13-2147




Aktualizalési adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zxt. - Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hdzszam, emelet, ajtoé: Fecske u. 14. pince
HRSZ: 34992/0/A/17

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft.
Ertékbecslé: Toronyi Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 165.424 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 9.760.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke:

Détuma: 2019.10.10
Jovéhagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.10.22

Tulajdonviszonyok és bérli adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat
Bérlo: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |

| AKtualizalas érvényessége: L6 hénap |

*Aktualizalas;

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ..., Bo. 42400 Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: cndfe oo T F
Likvid forgalmi érték: LS B80 e

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

Budapest, 2020. aprilis 6.
2020 APR 07, Bartfai Laszld
Igazsagiigyi Ingatlanforgalini Szakért6
JGK Zrt.

et
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GRIFTON
Lridkelt ingatlan: Bp..Vitl. ker., Fecske uica 14. pince iiclet (Hrsz.: 349920004717) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budagest VIIL ker., Fecske utca 14. szim (hrsz.:33992/0/A/17) alatti,
nkorményzati tulajdont pisce lizlet forgalmi értékérsl

Készitette : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam; 03451/2002

Keésziilt : 1 példényban

Budapest, 2019, oktober 10.

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mailt property®gnlton by

AU\



GRIFTON
Erskelt ingatlan: Bp., VI, ker., Fecske wtca 14. pince wizlet (Hrsz.: 34992/0/4/17) Property 2
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
) AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO
IJézsefvérosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. - Vagyongazdilkodasi Igazgatésag
MEGBIZAS TARGYA
lAz értckelt ingatlan megnevezése : tizlet |
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés (véros, keriilet, varosrész) : Budapest, VHI. ker, Csarnok-negyed
Utca, hizszdm, emelet, ajté : Fecske utca 14. pince
Hrsz. 1 34992/0/A/17
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIII Keriiteti Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképessép értékelése  : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
[ERVENYESSEG : fordulénaptol szimitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan tiposa : bizlet
Epdileten belilli elhelyezkedése : pince (utcai)
Kozmi-ellatottsag - Y
Epitési technoldgia : hagyoményos, tégla
Alapterdlet $59 m?
Belmagassig 12,5 méter
A bejérati ajtd magasséga 1L,8m
Eszmei hanyad : 1.175/10.000
Komfortfolkozat : komfort nélkiiti
Téarsashaz telkének teriilete : 298 m?
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere : Bsszehasonlité és hozam alapi elemzés
Ertékelés forduldnapja : 2019. oktdber 10,
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 165.424,-Fum?
Az ingatian forgalmi értéke kerekitve ¢ 9.760.000,- Ft
azaz KilencmilliG-hétszdzhatvanezer forin
Az ingatlanhoz tartozé telekhényad eszmei értéke : 6.700.000,- Ft
azaz Hatmillic-hétszdzezer forint
Az ingatlan likvidacids értéke : 7.080.000,- Ft
operty Ki.

WHOKT 22,

Budapest e

azaz Hi étWer  forint
Budapest, 2019, oktbber 10. Készitette: \j

———
der !47 (;Naout dhLe F ey
Crfrigy

&S,cfaff” “

1138 Budapesi Yaci gt 95.

Toronyi Ferenc
Ingatianforgalmi értékbecsld
névjegyzék szdm: 0345172002

Cg 91-09- 9385‘54

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. Tal.: +36 (1} 370 90 86 E-mali: propertv@arifton. hu
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GRIFTON

Erekeli ingadan: Bp., VHI ker., Fecske wica 14, pince iiziet (Mrsz.: 349920471 7) Properuy

INGATLANERTEKELG ADATLAP

1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi Igazgatésag (1084
Budapest Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Fecske utca
14 szam alatti, 34992/0/A/17 hrsz-i pince {izlet értékelésével.

Az ingatlanériékelés célia az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi crickének és likviddcids
ériekének a megdllapitdsa.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1, Az értékelési szabdlyzar, jogszabdly, amelynek megfelelen az értékelés késziilt

Az ingatlanérickeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentéldsi formdaban
torténd megallapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatianforgalmazok Szbvetsége szakmai
bizotisiga 4ltal kidolgozott - ajénidsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott
cljfrasokat kdvetve, az Alldeszkoz Frtékeldk Eurépai Csoportja {TEGOVA) szakmai
Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlitd
elemzésén alapuld modszert és a hozam alapl modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél
figyelembe vettitk a 25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VIiL.1) FM sz. rendeleteket,
tovabbd a helyi Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a
szabad piacon 16riénik, az eladd nincsen eladési kényszer alatt, Az alkalmazott médszer és
a levont kOvetkeztetések érielmezése ezekben a jogszabdlyokban és irAnymutatisokban
rbgzitettek figyelembevéiclével, az ott meghatérozottak szerint értenddk,

2.2, A szakértii jelentéshen hasindlt ériékformiik, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értiékelendd ingatlan sajdtosségaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kozill a vizsgilt ingatlan esetében a piaci
informécidok elemzésére épiild OBsszehasonlitt  moédszert, illetve a hozam alaph
megkozelitést alkalmaziuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontia
Helyszini szemle iddpontja : 2019, oktdber 8.
2.4, Felhaszndlt dokamentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. szeptember 27.)

- tarsashéz alapil6 okirat {részlet)

- farsashézi szintrajz (résziet)

Az ingatlanrd! fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk,

H-1139 Budapesi, Vaci 81 95, Tebs +36 {13 270 20 86 E-mall propeaye dniloni
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Ertékelt ingotion: Bp., VI ker., Fevske utca 14. pince fizlet (Hrsz.: 3499220/ 4/17) Pro perty 4

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlun-nyilvanraridsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIL. ker.

Besorolas : beltertilet

Cim : 1084 Budapest, Fecske utca 14. pinceszint
Helyrajzi szam  : 34992/0/A/17

Megnevezése : lizlethelyiség

Teriilet : 59 m?

Tulajdonos (ok)  : VIII. Keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyvek -

Terhek -

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csarnok-negyed elnevezésii
vérosrészben, a Fecske utcaban, a Déri Miksa utca és a Bérkocsis utca kdzott Iévé
tirsashdz pincéjében taldlhatd. Komyezetében régebbi és Gjabb épitésii, tirsashdzas és
lizleti c€ld ingatlanok talalhatéak, a foldszinten és a pincében tdbbnyire lizlethelyiségekkel,
mihelyekkel, raktarakkal. A tirsashdz kdzmiives, az értékelt ingatlanban nem taldltunk
kdzmiivet. Tomegkozlekedéssel a kdmyéken koézlekedé autdbuszokkal és villamossal
¢rhetd el. Személygépkocsival legktnnyebben a Fecske utca fel6l kozelithetd meg.

3.3 Felépltmény ismertetése

Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epftési mod
alapozis
szigetelés
tartoszerkezet
fodémszerkezet
falazat
tetdszerkezet
héjazat

kiiisd feliiletképzés:

3

Ertékelt ingatlan
kiilsé nyilaszarok
belst nyilaszarok :
padozat, burkolat
belsé feliiletképzés:

: 1800-as évek vége

: tarsashédz

: hagyomanyos, tégla

: sévalap, dllapota nem ismert

: bitumenes szigeteiés, Allapota nem ismert
: tégla szerkezet, kdzepes allapoti

: acélgerendas, kdzepes allapotd

: tégla szerkezet, kSzepes dllapotd

: nyeregietd, atlagos allapota

: cserépfedés, megfelels allapotd

képoros vakolat, rossz éllapotd

: fémszerkezetd ajid és ablak, rossz allapoti

: beton, rossz allapotban

vakolt, rossz dllapotban

gépészet, hdleadok: -

e



GRIFTON

Erigkelt ingatlan: Bp., VIH. ker., Fecske utca 14, pince iizlet (Hrsz.: 34992:0:4:17) Property

Az értékelt ingatlant magaba foglald épiilet az 1800-as évek végén épiilt, hagyoményos
o tégla szerkezettel, pince + fBldszint + 2 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Fecske
ﬂ utcaban, a Déri Miksa utca és a Bérkocsis utca kozoti lévs tarsashiz pincéjében talélhatd, a
Fecske feld! dnallban kzelithetd meg,
3 A vizsgalt ingatlanban kézmiivet nem talaltunk. Az ingatlan t8bb helyiségre osztott,
- melyek belmagassaga 2,5 m. A bejarati ajté jardaszinttGl mért magassdga 1,8 m,
A bejarati ajto és ablak fémszerkezeti, rossz allapotii. A padozat beton, rossz allapotban. A
falak vakoltak, sok helyen vakolatlevaias lathaté, rossz dllapotiak.
Gépészeti berendezést és hileaddt nem taldltunk.
A szemle sordn az ingatlan {ires volt.
Osszességében az ingatlan rossz miiszaki dllapotban van.

:

3.4. Alapteriileti adatok

- 1

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenérzot alaprajz alapjén, kerekitve
keritltek meghatarozasra.

3

. helyiségek netié
. Helyiség-megnevents alapteritlete, m
‘ Ingatian helyiségel
Uzettér 17,40
. {zlettér 16,80
' Ozdettér 21,80
wWC 2,60
Osszesen 58.60
‘ Alaprajz szeriati, helyszinen ellenbrzit teriiet (mz) 5860
. Tulajdoni Jap szerinti teriilet (m®) 59,00

Az értékmeghatirozas sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet sszesen: 59,0 m?,

8. N

% BEES S

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Vel +36 {17 270 90 86 E-mail: propuiyogniandy
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GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker Fecske wtea 14, pince jizlet (Hrsz.: 34992/0:4717) Pro perty 6

4, Erték meghatirozds

4.1. Forgalmi érték meghatirezdsa piacl osszehasonlito mddszerrel

Az értékmeghatarozas soran a Budapest VIII. keriilet teriiletén lévé, hagyoményos szerkezetii lakoépiiletben taldlhato tizlethelyiségek elmilt
egy évben megvalosult adasvétel adatait vettiik figyvelembe.

. Az értékelends Osszehasonlité adatok jellernzéi
Megﬂcvezes ingatlan jellemzdi - - .
1 2 3 4 5
Az ingathan funkcidja Uizlet Uzlet Caler Ctet Vlzles {izler
Telepiités Bp., VIIL ker. Bp., VIIL. ker. Bp.. VHL ker. Bp., VHL ke, Bp., VL ker Bp., VIIL ker.
Utca, hizszim Fecske utca 14, Baross ntca Bérkocsis urta ¢ Miksa utea Jhusef utea MNépszinhaz urca
Epileten belili ethelyezkedés pince alagsor pince alagsor alagsor pice
Ingatian redukil Ssszteriilets 59 43 55 60 40 34
Komfortfokozata komfort ndlaili komfortox #ikomforros komfostos komfortos kounfoctos
Epités éve 1800-as évek vége 1911 1923 1926 1918 1900
Szerkezet, dllapot tégla, rossz dllapot wipla, feliitort lapot] iégla, dtlagos dllapot tégla, jo dllapot  liépla, kivepes allapor|  régla, 30 allapor
Eladdsi dr Ft-ban 9 460 660 10900 000 12 450 00C 9200 600 7930 006
Eladds wdeje 2019 2019 2019 2019 019
Cssechasonlits adat forrisa Adatbiiy Adatbaris Adarbizis A datbizis Adatbazis
Fajlagos kindlay 4¢ {Ft/m? 220 000 198182 207 500 230 606 233235
Korrekcios tényezdk Suizalékos komekeld | Szazalékos komekeio | Srazalékos komekeid | Szazalékos korrckeid § Seazalékos komekeid
clhelyezkedés {1) jobl 5% hasonld 0% hasonld 0% hasoald Oy sobb 5y
- y r r
ingatlan mérete (2} Basonl 0% husonlé 0%% hasonld 2% kisebb -53% kisebb -5%
hasznalhatGsdy (3) hasonld 9% hasenlo (¥ hasonld 0% hasonlo 0% hasonld 0%
4 r y >
kBzmiivek, kom fortossdg {4) jobb | 10% jobb 5% jobb | 10m bl | -10% | jebb | -10%
miiszaki dllapot (5) yobk 1% jobl 5% johb | -10% jobb 5% jobb | <10%
ingatlan efelyezkedése épitleten beliil (6) hasonld o hasonld 0% hasonlo | 0% Lasonld 9% hasonld | 0%
A piaci korrekeio mértike dsszesen 25% 10% 20% 20% -30%
Kocrigdit faflagos eladdst deak (Ft/m 2 ) 165 000 178 364 166 GO0 184 000 163 265
A Rgyelerbe vett stilyszamok I 100% 20% 20% 20% 2A00% 20%
Korrigilt stifyozort atlag eladasi 4 (F:/m‘)_[ 171326
Azingattan becsillt piaci forgalmi értéhe 16 110 000 azay Tizmillid-spaztizezer forint
Azingatian beesiilt likvidiciss értéke 7 $80 000 azaz Hétmillid-nyolevaneger forint
E; H-1139 Budapest, VAaci (it 95. Tel.: +36 (1} 270 %0 85 E-mail: property@dafing.b
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GRIFTON

Eviékelt ingatlar: Bp., VIII. ker., Fecske wica 4. pince gxles (Hrsz,: 34892/0/4/17) Fro perty 7

e

4.2. Forgalmi ériék mephatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A berleti dijbdl szarmazé éves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteritlete utdn vehetjilk figyelembe. A bérleti dijat a krnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.530 Fm?/hd ériéken becsiiltik meg. A kapacitas kihaszndltsagot 75 %-ra
terveztiik. ‘
A hazai gyakorlatban &ltaldnos bérleti konstrukciok alapjdn a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi kdltségek, az adok, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése, Az lizemeltetés-
- energiaclldtds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az {izemeltetési
kiltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerfisiteitik. A kozvetlen tkdsités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsitlt jovedelmet szamitunk At értékmutatova. A
vizsgalt ingatlan esetében 7.0 Yo-os tdkésitési ratat alkalmaztunk.

B Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dif Firho Fa”aggmb;::ﬂ “
1. Uzlet, alagsor, Baross utca 37 85 00¢ T 1757
2, {2e1, alagsor, Bezerédi uica 56 90 000 1607
3. Uglet, pince, Népszinhéz utca 50 88 000 1780
4, Uzlet, télszuterén, Magdolna uica 28 41 000 1464
5. Uzet, pince, Szigony ulca 72 74 000 10628
Aflag bédet di FYm*he 1530
korrekeid 0%
Korrigalt béreti dfj Fim*ho 1530
Meghevezés Adatok, driékek
Bevéielek ’ ;
A bérietileg hasznosthaid terllet 59
Lehetséges béreti bevélel, Ft/ho ' a0 270
Lehstséges béreti bevétel, Fi/jév 1083240
Tenvezheifi kinasmalisag, % 75%
Figyelembe vehet6 bevétel, Ft 812 430
Kiadasok, Ft ‘
A tuigjdones fenntartasi koltségel, a bevétel 3 %-a 24 373
Menedzselési kiségek, a bevétel 3 %-a 24 373
Feldjitasi koliségalap, a bevétel 4 %-a 32 497
Kalkulathatb kéltségek Gsszesen, Fi 81243
Eves (zemi eredmény, Ft 731187
Tékésitési rata 7.0%
Tokéstett eriék, Ft 10 445 528
Befektetési kiadésok 1500 000
Az Ingaﬂat\ hozadéki ériéke, Ft . B 945 529
Hozadéki ériék kerekitve, Ft 8 950 000
THkeésitési rata becslése: %
Kockazatmentes kamatiab 2.5
Orszhg kockdzat 1,3
Ingatianpiaci kockdzat 2.0
Ingatian Hpus kockazat 114

H-1139 Budapest, Véaci at 95, Tel: 38 {1) 270 90 86 E-mait: property@agrifton.hy
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4.3 A tdrgyi lngatlanra jurd foldteriilet éridhének szamitisa

Az eszmei hénvadhoz tartozd telekéniéket a piaci adatok alapian dllapitotiuk meg.

Teleknagysig (m?) 298
Eszmci hdnyvadok a tarsashazban Ssszesen 10 GO0
Adbetdtre jutd esemel hnvadd P 178
Albetdure juld tefekhanvad (m® 33
Atlagos, fajlagos teleledrtek (Fum™) 190 000

Az ingatlanhoz tartozd telekhdnyad
eszmei értéke Kerekitye (F1)
{albetétre jutd telekhinyad x fajlagas
telekérték) © 6 760 600 wzaz Hatmillig-hétsedzezer forint

4.4 A vdrevi ingadlan forealmi ériékének megallapiidsy

A piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdmi adat dllt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ moédszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapt megkozelitéssel végzeu szamitasok sordn
prognosztizaituk a bérbe adhaté terilietek hasznositdsabd! realizdlhatd drbevétele. A
hozamszamitas azoknak z tulajdoni eldnysknek a jelenlegi ériékét tiikrdzi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplék érdekiddése viszont nehezen szamithatd ki. Az
elébb emiitett tényez0k miatt a két ériékelési mbdszer eredményét 70-30 %-0s sdlvozissal
vettiik figyelembe,

Piaci tsszehasonlits Hozam-alapi begsléssel
modszerrel szamitott érték, Ft szamitott ertdK, Ft
Sdlyozas 70% - 30%
10 110 500 8 545 529
Elfogadasra javasolt ek, Ft 9 760 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Fecske utea 14, szam
{34992/0/A/17 hrsz-&) alatii pince iizlet jelenlegi piaci ére¢két:

4.760.006 Fi-ban,
axaz
Kilenemillio-hétszazhatvanezer forinthan
hataroztuk meg. )
1 P B “atec | - aiknzik 8 TA L 1
A forgalmi érék ehermentes ingatlanra vonatkozik. és AFA hx;‘{;ig é%@%’{,@@? Kit.

udapast, Vacl it 95
¥ T9026-2-41 -
: Gﬁf 2 J—

Budapest, 2016. oktober 1.

Toronyi Ferene
Ingatianforgalmi értékbecsls
névjegyzék szam: 83451/2002

H-1139 Budapest, Vaci @1 95, Tel,: +36 {1} 27¢ 50 86 E-maii: properv®arifton. iy
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5. Specidlis feltételezések, korfdtozdsok

A megitlapiton érick az ingatlan forgalomképes, bekilizhetd, teljes per-, igény- és
tchermentes ajlapotd wilajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismen allapotban.

Az énckeld kijelenti. hogy az émékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemis személves
és anyagi érdekehsége nem flizodik, az édltala meghatirozott énék semmilyen
Osszefiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az éniékelést a készitendd szakvéieményben részletesen felsorolt, kapoit szébeli és irasbeli
informéciok alapjan késziteudk el. A Maeghizo arz ahala szoigalatott és az énékelésnél
felhasznall adatok hitelessépét és valédisagdt szavatolja.

fay a Megbizo éhial rendelkezésinkre bocsdtott irstok, egyéb  dokumentumok
tanulmanyozisdn wilmenden  jogi  tenmészetd  vizsgdlatol  (jugeim,  vagvonjogok
érvényessége, stb.) nem folytatiunk. Az ingailan forgalomképessépének jogi eredeiid
korlatozasdrdl a tulajdoni lapon bejegyzeueken thlmenden nines wdomasunk, de ezént
feleiGsségel nem véllalunk.

A rendelkerésinkre bucsiwoit adatok és informacidk. melyveket az ériékelés sorén
felhasznatiunk, tudomdsunk szerimt helyialldak és ponosak, azonban teljes korii
ellenbrzésiiket nem voh mddunkban clvégezni. ezént feleldssépink ¢ vonakozasban
korlétozounak ekiniendé, A szakvéleménynez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasit szolgaljak. \
Mepbizé wdomasul veszi, hogy az énékeld az énékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjdn késziti. Az eseticgesen fenndlld, de szemrevérelezéssel nem
¢szlethewd  énékbefolydsold  tényezdkért az énékeld  felelbssépet nem véllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, sth. probiémik).

Az ingatlanon &tékeh felépitmények ériéke magdban foglalja az épitiet rendelictésszeri
hasznélatihoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezésck értékét. de nem tarialmazan
az adout funkcidhoz kapesolddd welepitet: vagy mobil eszkdzok értékét,

Az értekelés idbpontja 2019. oktdber ho. a kzgazdasagi. jogi fellételek és piaci viszonyok
clore kelld pontossiggal nem prognosatizilhaid valozdsai médosithayik. illetve
érvénylelenithetik a szakéndi vélemény torgaimi énékre vonatkozd megallapivasait. ezér
az ériékelés fordulonapjat kdvetd 6. honapon 1l 16nénd felhasznalds esetén a megadott
ének felitlvizsgalata indokolt.

Az dhalunk meghatdrozot érniék a fentiekben vézolt fehételeken alapul, és a Meghizo dlhal
megjeltht célra torténd fethasznilisban érvényes.

§1-1139 Budapesi, V&ci it 93, Tel.: 436 (1) 27C 90 86 E-mail: gtogery@gafonhy
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IS

MELLEKLETEK

Tulajdont lap
Tarsashéz atapitd okirat (résziet)
Tarsashézi szintrajz (részlet)
Fénvképek
Térkép

H-1 139 Budapest. Vaci wt 95, Teb: +38 0 00 5 56 Eemaik g

priv@ariftondiu
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Nem hiteles tulajdoni lap

"
ap

Buodapert Fovaros Korminyhivatala X1 Kerujeti Hevatata
Budapest, X1, Budafoki it $2. 1519 Budapext, P4 413
Nean bileles tulagdoni lap - Teljes udsolat
M grendelés szim: 3000004/4561 20/20 19
2019.09.22

BUDAPEBT VIII.XER.
Beltenilet 34992/0/A/17 helyrajei szém

Nem hiteles tulajdoni lap

1084 BODAPEST VIII.KER. FPacwke utca 14. pinceszint. “felillvizeghlat alatt®

LRESZ
. Az wgydb 6ndlle ingatlan adatai: .
negnevezés texdlet siobik siéna snzmei hinyad
n2 agins/Eél
d1lethalyinég 39 ¢ 1175/10000
€e jegysd hathrorat; L49737/1/2007/07.05.08 - i

[

. bsjeagyzé hatirozat: 149737/1/2007/07.05 .08
Taresashdz '
AT alapité okirat sserint hoizétartozd mllikhelyimégek.

nLEESZ

-

. tulajdoni hingad: 1/1
bejagyz® hatdrosst, érkezézi id81 149737/1/2007/07 .05 .08 Sk
Jjogodim 1991, éwi XOOII. tv, 1. s 246817/1993/1933.12.06 o4 WP
 jogelm eredati €elvétael - ol Y
jogallam: tulajdence : : N
név: VIII.KER. OWKORMKNYZIAT gﬁ{} ‘
Pt

d?m‘lap‘ Wil tula) o 1

aj

cim: 1002 BUDAPEST VIII.KER. Batoze ntca 85-67.

leﬁ

m hite

e s iMAjdoiT Ty T -,y

: N :
reN rummmezrg%; '
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

68

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

-
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

L

AMaldnos rendelkezések

A Budapest 34992 hrsz alan felveti, természetben a Budapest VIIL, Fecske u. 14. szam alatt
clhelyezkedé ingatian tulajdonosa, a Budapest VHI ker. Jozsefvarosi Onkormanyzat
(tovabbiakban: Onkormédnyzat) az ingatlamt az ,A Tarsushdzakrol™ szélo tirvény

rendelkezései szerint alakitja tirsashazza.

A lirsashdz oOrdklakdsai és nem lakds céljara szolgdlé helyiségei az alapité okirat
rendelkezéseinek megfeleloen, mim droklakasok €s nem lakds céljara szolgdlo helyiségek a
tulajdonostarsak kiilén tulsjdonaban, = kulon tulajdonként meg nem hatarozott tclek,
épiiletrészek, berendezések és felszerelésck a tuiajdonostarsak k626s tulajdordban vannak.

A mindenkori tulajdonostirsak egymas kozodtti viszonyat a 2003, évi CXXAXIIL. thrvény

rendelkezéses és az alapito okiratban foglaltak az alabbiak szerint szabalyozzak:

IL.

Kozos és kiilon tutajdon

A) Kéz8s tulajdon

A tulajdonostdrsak osztatlan koz6s ulajdondban maradnak a k&z8s tetken levd, alibb
felsorol, a c¢satolt tervrajzokon és felmérésben szerepld méretkimutatisban megjelslt

épitményrészek, berendezésck ¢és felszerelések:

Telek, a beépitetlen részen levd térburkolattal egy it 298 m?
I. Udvar 59,00 m?
1. Padlés feljaré 2,10m?
iIl. Padlastér 152,90 m*
Pinge szinten
IV. . Pincehelyiség 7,50 m?
V. Kizlekedd 8,30 m*
V1. Kézlekedd 5,60 m*
VIL.  Pincchelyiség 570m?
VHI. Pincehelyiséy 0.70 m?
IX.  Pincehelyiség 2,80 v’
X.  Pincelépcsd 4,90 m’ -
Xl. Kaozlekedd 7.20 m*
XII.  Pincehelyiség 130 m?
Xl Ké&zlekedd 3,00 m?
XIV. Térolé 2,60 m*
XV. Térold 270 m?

§oal
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11, emeleten:

11/ Onkorminyzatot illeti a 34992/4/11 helyrajzi szamon felvett, természetben a Il
emelet 10, szém alatt talilhatd, Ssszesen 35,00 m? alapteriiletd, I szobdbdl, konyhabéi,
karardbdl 16 aroklakas, a kdzos tulajdonbdl hozzdiariozé 701/10.040 tulajdoni hdnvaddal

12/  Onkorminyzatot illeti a 34992/A/12 helyraizi szdmon felvett, természetben a I1.
emelet 11, szam alatt taldlhato, dsszesen 22,30 m* alapteritlet, 1 szobabsl, konyhabd! allo
trbklakas, a kozos tulajdonbol hozzdtartozd 447/10.000 tulaidoni hdnyaddal.

13/  Onkorminyzatot illeti a 34992/A/13 helyrajzi szamon felvelt, természetben a 1L

emelet 12, szdm alatt taldthato, dsszesen 26,70 m* alapteriiletdi, | szobdbdl, konyhabél,

zuhanyzobol 4lle oroklakéds, o 4&ozés tulajdonbdl hozzétartozé 535/16.000 tulajdoni
" hdnyaddal.

14./ f}nkorméﬂyzatet illeti a 34992/A/14 helyrajzi szdmon felvett, természetben a [
emelet 14, szém alatl taldlhatd, Gsszesen 35,60 m? alapteriileti, 1 szobabol, zuhanyzobél,
konyhdbdl és kozleked6bol all6 orvklakds, a kézds tulajdonbil hozzdtartozd 714/10.600
fulajdoni hanyaddal,

15/  Onkormspyzatot illeti a 34992/A/15 helyrajzi szdmon felvett, természetben a I1.
emelet 15, szam alatt taldthatd, Osszesen 28,90 m* alapteriileti, 1 szobabdl, konyhabdl,
eloszobabol, étkezébdl, WC-bsl, Rirdobdl allo dr8klakis, a kozés tulajdonks] hozzdtartozd
$79/10.000 tulajdoni hanyaddal, '

Pince szinten:

16/ Onkermanyzatot illeti a 34992/A716 helyrajzi szémon felvett, természetben a pince
szinten talalhatd, Osszesen 14,00 m? alapteriilett 1 lizlethelyiségbtl 4116 lizlethelyiség, a kozos
tulajdonbdl hozzdtartozo 281710.000 tulajdoni hdanyaddal.

17./  Oukormanyzatot illeti a 34992/A/17 helyrajzi szdmon felvett, természetben a pince

szinten 1aldlhatd, Osszesen 58,60 m' alapteruleti 3 UzlethelyiséghSl, WC-bdi 4lld
tizlethelyiség, a kozds tidgjdonbo! hozzdtartozd 1175/10.000 tulajdont hanyaddal,

1.
A tulajdonostirsak jogviszenya

4} A tarsashdz tulajdon egysépe

A tarsashdzban levd lakdsok €s 2 nem lakas céljara szolgald helyiség ~ a kizos tulajdonbdl &
tulajdonost megilletd hanvaddal — 6nallo ingatlanok (tarsashézi Grikiakas), a tulajdonostarsak
kitlon-kiilon tulajdondban vannak. A kildén tulajdoni illetBségek alkotorészei jogiiag egységes
osztatlan egészet alkotnak, amelyet megosztani, megosziva méasra dtruhdzni, akdr megosztva,
akdr cgeszben mas tarsashdz tulajdoni illetOséggel egyesiteni csak az alapité okirat
megviltoziatasdval, okiratba foglalt kézbs megegyezés alapjdn lehet.

N
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Vizsgalt ingatlan bejarala Vizsgélt ingatlan bejarata

2019. okiober 8.



1084 Budapest, Fecske utca 14, foldszint 1. Hrsz.: 34992/0/A/17

Uzlet Uzlet

Uzlet Uzlet

Uzlet Uzlet

2019, oktdber 8.
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Aktualizaldsi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ~ Elidegenitési Iroda

I_Ertékelt ingatlan megnevezése:

ures helyiség

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés:
Utca, hdzszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. kertilet
Fecske u. 15. alagsor
34990/0/A//5

Az eredeti értékbecsiés adatai:

Keszitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecsl: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 188.482 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi érteke: 5.280.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke:

Détuma: 2019.11.14

Jovéhagyas (felillvizsg) datuma: | 2019.11.19

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo; -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték
[ Aktualizalas érvényessége: | 6 hénap
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: 188 428240 Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: | ....] S.LBQ.020T
Likvid forgalmi érték: 2:bI8 oo Rt Yok

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

Budapest, 2020. aprilis 6.

Bartfai Laszlo

lgazsagiigyi Ingatlanforgabmi Szakért

JGK Zrt.
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CPR Vagyonertékeloxft o i"‘.. : H~108;B‘L|.H-;i‘b65tf-l‘.” »

Lo ibusefkarit69. .
{70) 941-64-93-

www.ertekbecslesek com
Info@ertekbecslesek.com .

SN o Févatosi Birdsdg ..
R o Céglsz: 01-09-942852
- Adésr: 2277139&2-42

Nyliv.tart.sz.: C00450/2010

o, Iktatészdm: JGK-427

- INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Fecske utca 15. alagsor 15.

szémtn oo
34987/0/A/15 hrsz- u

térolé mgatlanrél

Budapest, 2019, november -

Fiiggetlen | Megbizhatt | Ertekmérs



INGATLANFORGALME STAKERTE! VELEMENY

* Megrendel azonosito
Kerlileten bellli elhelyezkedése
ingatian cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

j Ingatian megnevezése

1 tngatlan jelenlegi hasznositasa

Szobdk szdma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Ertékelés alkalmazott médszere

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

r IGK-427

: Csarnok negyed

1+ 1084 Budapest, Fecske utca 15. alagsor 15.
: 34987/0/A/15

v tarolo

g

+ nem hasznositott

: Onkormdanyzat ltali megrendelés, bérbeaddshoz

Tulajdoni lap szerintl méret 1 28m?
Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 28m? Fajlagos m2 ar: 188 482 Fi/m?
Térsashiz telek teriilete 1 597 m?

Eszmei hanyad : 231 / 10000

Belsd mdiszaki dllapot T gyenge

Megkozelithetdsége : alagsori

: placi 8sszehasonlitd- és hozamalapl madszer

A lozsefvarasi Gazdaltkoddsi

forgaimi értéke;

B e A LA i,

melybél a telek eszmei értéke:

Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.] megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tirgy! ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulményozasa utén, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjdn megallapitasra kerll, hogy az ingatlan

5280000 F

azaz Otmilli6-kettdszdznyoicvanezer- Ft.
3030000 Ft

azaz Harommillié-harmincezer- Ft.

;g likvidaciés érték a forgalmi érték 80%-a*: 4 220 000 Ft

szamitandd,

' . S'zl'akvéiemény érvényessége
- .- Forgalomképesség értékelése

!?i‘t_ékelt tulajdont hanyad, értékelt jog T 1A
Helyszini szemle/fordulénap idépontia 1 2019, november 4,

- Készlilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban.

{udapioss 39:

azaz Négymillié-kettGszazhiszezer- Ft.

A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatérozésra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapfan

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizdrélag a targyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatarozasira készilt.

*A ltkvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szikségesss, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiadi viszonyok mellett a forgalmi érték B0%-aban hataroztunk meg.

, tulajdonjog

: 180 nap
1 forgalomképes

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
NyHvantartasi szdm: 1398/2006,

461G Geedalegig Kospgar Zen.
ADCSUN fergulied dei Sl

E(v\i-gm

Bt L
S AnGa A Srskend

2. oldai
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1. MEGBIZAS (SZAKERT(I FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a lézsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
mMegrendeld, ingatlanforgaimi szakértd vélemény elkeszitésével bizta meg CPR-Vagyonérigkeld Kf-t.
pMegrendelés alapfan Tarsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatian forgaimi (piaci} értékét
Az értékelés célja; Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeaddshoz tiriéns felhaszndldsra.

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE ¥

Az értékelés sorén helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgdldsra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre dli6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra keriiltek 3 TEGOVA {EVS 2003-2016]} Iranyelvel és a t8bbszérdsen médositott 25/1997. (VIL 1.} PM
rendelet elfirasal.

A helyszini szemle soran a sz2éban forgd ingatlan részletesen bejsrtuk, az ingatlan adottségalt, kérnyezetét és

s értékhefolyasold tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fénykepfelvételeket készitettink, '

amelyek az ingatianforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: tngatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

PPN

A tulajdoni lap tartaimazza az ingetlan-nyilvantartas szerinti liapotot.

N I rész:

_5 Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatian cimae (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Fecske ytca 15. alagsor 15,

Tulajconi lap szerinti teriilete; 28 m?

7 Helyrajzi széma: 34587/0/A/15 i
g Ingatian megnevezése: tarold

B Ingatian jelenlegi hasznositésa: nem hasznositott

Bejegyz8 hatérozat: nincs bejegyzés

M. rész:
“Tulsjdonviszony: 6zsefvirosi Onkormanyzat 1/1
- lLrész:
" Bejegyz6 hatdrozat; nincs bejegyzés

";Megleg'yzés: A Jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

ﬂ-I Ingatian kirnyezete, elhelyezkedése

Ax-ing 5;1__ Budapest VIl kerlilet Csarnoknegyed kerliletrészében taldlhatd, utcafronti zartsord beépitésd
frashd i belsé udvari részének alagsori szint}én helyezkedik el, kbzvetlen belsd udvari bejérattal, Az uica
7 aszfalt, a parkolds a kdzterilleten hétkdznaponként napkiézben parkoldsi dij megfizetése mellett
’?he‘ség ) K\E.!imvezetében jellemzden utcafronti heépitési, bels§ udvaros kialakitdsu tarsashdzak taldlhatok,

b ingatian Infrastrukturalis ellatottsiga vérosrészen belilt §6, 200 métaren belll alapellatast biztosité Ozletek,

/ félménv. valamint kiziekedési csomdpont elérhetd, Tomegkzlekedési eszkiizok a kérnyédken 50-
g elérhetdek,

_] {0 Trolibuse ] | [#1 Metro/Féidalatti ‘I rD Vastit

3. cldal
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4.2. Ingatlan 4htaldnos jellemzéi

A saroktetken elhelyezkedd, utcafronti zdrtsoru beépitésti, pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasa épiilet az
1800-as évek végén épllt, Kisméret(i égetett tégls falazattal, acélgerendds poroszsiveg fidémmel, fa
Acsszerkezetd, cseréppel héjalt magas tetével. Az értékelt ingatlan az épllet utcafronti foldszintjén taldlhato,
kizvetlen utcafronti bejdrattal rendelkezik.

Az épiilet utcafronti homlokzata a lébazati részen mészkd, llletve miiké burkolattal elidtoty, feletelte egységes
Kinker burkolat talalhats, Az utcafronti kapu kdrnyékén jelentls szerkezeti hiba tapasztalhatd, a felszini Jeds
miatt a téglaburkolat k6tSanyaga kimosddott, a szerkezet erfteljesen morzsolodott. A belsd udvari homlokzat
vegyes képet mutat, részben karbantartott, részben amortizalt dllapotban van, a kozlekedd folyosdk és a
korlatok aliapota megfeleld, a tet@szerkezet jelentfsebb szerkezeti/esztétikai hibdkto! mentes.

Az ingatlan 200 cm bejdrati magassagy, 80 cm széles fém tok- és szarnyszerkezettel készitett, miianyag boritasu
ajtaja egy zérral rendelkezik, az egyetlen homiokzati ablak mdanyag tokszerkezetét OSB lappa!l boritottdk. A
belsd tér jelentfsen amortizalt dllapotban van, mind a fal- mind a padiéburkolatok cserére érettek, jelentds a
penészesedés, a vakolatomlas, a falszerkezeten ndvények gydkerei tdrtek utat maguknak. Az ingatlan
helmagassdga 260 cm, a szinteket elvélasztd fadém rozsdds fém tartdgerenddi néhol latszanak, Kézmihalozatok
kozill viz, kbzcsatorna és villany kiépitett, viz- és villanydra megtalathatd, Fitést s meleg-viz ellatast hiztositd
rendszerek nem kiépitettek. Az ingatlan jelentds vizesedéssel, llletve abhdl adddo szerkezeti és aesztétikai
hibdkkal rendelkezik, miszakilag és esztétikailag is jelentés mértékd felajitdsa sziikséges,

Epiilet:
EpGlet épitési éve: ~1920 : - .
Eptilet szintbeli kialakitdsa: alagsor + félemelet + emelet Mflsza.gféllapot .
Alapozds, szigetelés: tégia savalap, nincs szigetelés fehijitando
FigglSleges teherhordd szerkezet: kisméret(i falazotégla szerkezet dtlagos - -
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas, tégla béléstestes feiﬁjit"andé :
TetBszerkezeta: fa dcsszerkezetfi magastetd, cserép fedéssel ;fatiagos L
Ephlet homiokzata: kiinkertégla burkolat, m{ké és mészkd ldbazat dtlagos
Ertékelt helyiségcsoport: tarolé
Belsd terek feliilete: vakoit/nyers tégla felilet gyenge
Belsd terek burkolata; hajopadid, beton, foid gyenge
Vizes helyiség{ek) felillete: nincs kiépitett haldzat felijitands
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs IR
Kiils6 nyilaszarok: fém tartoszerkezetii bejaratl ajté és mianyag feld) itandé
szerkezetii ablaktaok (0SB lappal boritva) .
Bejarati nyilds magassaga: 200 cm dtlagos .-
Atlagos belmagassaga: 260 cm étlagos
- Belsd nyildszarak: nincs
- |Ftést rendszer: nines kigpitett halézat
-IMelegyiz biztositisa: nincs kiépitett hdldzat .
- |Meglévs kdzmii-kialasok. viz, villany, kbzcsatorna itlagos
. [Meglévs kdzmi mérdorak: vizéra, villanydra atlagos -
Felijitds éve:
falijitas targya:
o milszaki dllapota dsszességéhen: gyenge
4, oldal
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4.3, Epiiletdiagnosatika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre &HO adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdockumentaclok) ellenfrzésével kezdddik. A helyszinen mUszaki szemlét tartottunk és a lathatéd
titneteket digitdlisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt)
kikértiik.

Héz: }.

Az épilet uvtcafronti homiokztatdnak jelentls része egységes klinkertégla burkolattal ellatott, csak a
labazati rész egyes pontjain l4thato beavatkozast igénylo szerkezeti/esztétiaki hiba, Az ereszesatorna ésa
tetdszerkezet biztositja a felszini vizelveztést.

:
i

Athetét:

Az albetét hasrnositisa jelen &llapotaban behatérolt. lelentds meértékii esztétikal és moszaki
amortizacioval rendelkezik, a jelentds mértékii penészesedés és dohosodas kbregészségiigyi kockazatot
jelent. A homiokzati nyitdszdrok kSzii az ablak OSB lappal fedett, egyszerden eltdvolithaté,

_ Béridi megjegyzés:
4
& 4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek . - 1..... Padozat ... | . Falazat. ]| Nettd ]Korrekeié!  Hasinos:..

varols h—ajopadié. keramia, vakokt/m_l_ers 2800 m?  100% 28,00 m?
fold falfelilet
meérési korrekcid 0,00 m?
Isszesen: 28,00 m* 28,00 m?

Ositésen, kerekitve: . | Vo ) o e 28 - . B

Megjegyzés:

- A hasznos alapterillet meghatérozasénal az ingatlan-nyilvantartds szerinti adatot vettiik figyelembe.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvei és mddszertani ajaniasai {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. {VHL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelalSen késziilnek,

5 et e S R O
- A '-.“

Az értékeleési szakvélemény készitdle az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi OXII. térvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informaciészabadsdgrol, tovabba a 2016/673/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténé
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szl
logszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

viszonyckon alapuld mddszerek két £ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kbzé sorothatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsllt Hsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vdsirolni szdndékozd és egy eladnl széndékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriitekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. {EVS 1}

Piaci dsszehasontitd adatok elemzésén alapulé mddszer

A ‘médszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra kerfilnek az adott telepiilésen, vagy placi
kdtiyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznaht ingatianck paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriinek. Minél kdzvetlenebb tsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz& placi forgalmuk, Pld.: csaldd hizak, lakdsok,
tetkek, sth.

Ai @szehason!ités alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényez0k szolgalnak:
- reallzalt Ugylet szerinti ar / kinafatl ar

- értékesitési idépont

. relhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellétottsag

mévet, miiszaki allapot, egyéb Jellemzdk.

3 ért_ék az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanck addsvételi/kindlati adatainak
fe]hasznélésévat hatérozhaté meg.

hbiimﬁmﬂéson alapulé értékelési madszer
Oamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovSheni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

et

fﬁga;lan Iehetseges (alternativ) hasznalat: médjainak elemzése.
Eiﬁenl bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként,
l[ﬁénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként,
tes): kamatldb meghatérozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama}+ingatianplacl kockazat {ezon belil
: +helyl kdrnyezeti adottsigok+kamatlab kockdzat miatti kockazat,

1,5%-!»1 0% !akasok 5,0-7, 0% egyeb 7,0-9,5%. {2019. V. n.év}

6. oldal
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Koitségalapil szamitdsi modszere

A nettd potlasi kditség elvii értékelés a vagyontdrgy értekét az ingatlan {vagyontargy) kaltkuldit djraelGéllitasi

kéltsége alapidn adia meg. Az Ujraeldslitdsi értékbdl azonban le kell vonni az id8 mildsa, az elhasznalodds, az

1 erkblcsi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni & felépitményhez

‘ g tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
!  biztositdsok esetén, valamint clyan esetekben alkalmazhato, shol (pl. a vizsgdlt létesitmény kiitnieghs
_‘ rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre. )

‘ A foldterlilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
3 képességet els@sorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozésdban mind a tagabb, mind a s20kebb kdrnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adott telepiliés milyen szintd, minfségl ellatdst nyijt helyben és a
karnyezetében €15 lakossag szamara.

gpitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesités! {potiasi) koltségének
hecslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi [ényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidvai biré
létesitmény ielenlegl megvalositdsdval kapesolatos valamennyl kbzvetlen és jarulékos kiltségét.

A kizvetlen kditség & vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraelallitasi kéltségének felel

meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté

ujraelsallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest

Mérndki troda Kit. Altal kiadott Epitdipari Kéltségbecslési Segédlet {FKS) 2018. évi egységaral alapjn
- szamothatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékesbkkenés. Harom 8 eleme:

a.) fizikai romias,

b.) funkcionalls avulas és

" ¢.) kirnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.
“a.} A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsit és a szerkezetek
ranyst az Bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknil a felépitmény gazdasdgosan hitralévd
eftartamit kell figyelembe venni.

Italénos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

osf tégla éplifetek 60-90 év,

osi, szerelt szerkezetii épiletek 40-70 év,

:iforszerii kdveteiményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kislégitent.

riyezeti avulds az ingatlanon kiviili kériimények miatt 4l elé, mint a kereslet hidnya, a terllet vditozd
ki | .fh"asznélésa, vagy az dltalanos nemzetgazdasdgl koriilmények.

ilds méitékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szézalékosan kell megadni.

Csarnok negyed
597 m?
231 J 10000
' 13,79 m?
gdr; Kerdletrészen beluk: 220 000 Ft/m?
ényez'ﬁz 1,0
' 3030000 Ft , Harommillié-harmincezer- Ft .

7. oldal ’-L‘,
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t'la.n értekének meghatdrozdsa

5".2‘.1‘. Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer - -

. A{&ak R Srtdkelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adst 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedse: 1088 Budapest, | VI ker, by, o ] ViRken 4o ] v ke,
Fe::;z:‘::;& Au;o;a;;tce Puskin utca Prat:; utea Hornok utea | 1Hés utga
. *
megnevezése: tarols /graal:t?r raktar raktér raktdr lakas
2 |alapteritet {m’): 28 22 30 50 71 27
4§ [inglat K / tényl.adasvétel T K K K K K
_ii kindlati 4r / adésvételi ar {Ft): 6300000 | 7000000 | 8500000 { 10500000 6600000
3 [kindlat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
§ |kindlat/eltelt id5 miatti korrekei: 5% 5% 5% -5% 5%
3 lfajlagos alapér (Ft/m’): 272045 | 221667 | 161500 | 140493 | 232222
§ [romREKCIOK o
B {eltérd alapterilet 1% 0% 4% 9% 0%
¥  [kerdleten beluli elhelyezkedés o% -5% 0% 5% 0%
épllieten beliili elhelyezkedés, megkobzelitése 0% 0% 0% % 0%
dltaldnas miiszakd dllapot -10% -10% 0% 0% -5%
eftérd falszereltség (ftés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 5%
|sterkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
alternativ hasznosithatdség -5% 0% 0% 0% 5%
" [Wéz'mGszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
|Osszes korrekeio: -16% -15% 4% 14% -15%
igaHt fajlagos alapar (Ft/m2): 227974 | 189303 | 168606 | 159600 | 196924
3 188 482 ft/m?
5277 496 Ft
5280000 F¢

Csarnoknegyed, Zart belsd udvar fsldszintjén ethelyezkedd gardzs, raktarozasi
lehetdséggel, ingatian.com/30428080
Palotanegyedben, pinceszinti raktarhelyiség, viz és villany kiépitett,
ingatian.com/30249233
Corvinnegyed, utcafront! bejaratos, erfteljesen amortizalt allapotd, pinceszinten
taldlhato raktar, ingatian.com/28960637
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erSteljesen amortizalt allapotd,
pinceszinten talalhato raktar, https://ingatlan.com/29942210
Udvari bejarotos leromlott dHapothan 16vé helyiség, we-vel, fiités nélkili
helyiség. Az éplilet feldjitandd. Ingatian.com/22001244

5280 000 Kt

-+ azaz Oimillié-kett8szdznyolcvanezer- Ft .

8, oldal
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. 5,2.2, Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel L ]

Srtékelt ingatlan} Ossrehasonlté | Osszehasonlitd | dsszehasonlftd
% o Cc adatl, | adat2, . adat3.
N B ) 1084 Budapest, Vill, ker,, VL, ker., VIIE ker.,
- [ingatian elhelyezkedése: Fecske utca 13. Bacsd Béla utca 12 | Déri Miksa utca Vig utca 9.
L . alagsor 15. 5
".. lingatian megnevezése: tarold raktar raktar raktar )
haszhosithatd teriilet {m’): 28 65 210 20
kindlatl dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 185 000 25 000
kinalat / szerzdidés ideje {év, ho): 2019 2019 2019
2 kindlat/eltelt idS miatti korrekcid: -5% -5% -5%
§ fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 1462 837 1188
§  [xomeexaox . i ——
;i eftérd alapteriilet 7% 36% -2%
ki eltér8 mliszaki dllapot, felszereltség -10% -5% -108
3 keriileten beliili ethelyezkedés 0% % 0%
3 éplifeten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
#  |Osszes korrekeis: -3% 31% -12%
Korrigalt fajlagos alapér: 1424 Ft/m2/h6 | 1 100Ft/m2/ho | 1050 Ft/m2/ho
Korr: fajlagos alapér kerekitve: 1191 it/m2/hd

‘Osszehasonlits adatok leirdsa:

Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten taldlhaté rakidr, kbzepes
&ltapotban, ingatlan,com/21751561

Csarnoknegyed, tbbb helyiséghé! 2116, feltjitandd dllapotd, utca és belsd
udvar feld! is megkézelithetd, ingatlan,com/26550993

Csarnoknegyed, tarold, amely egybe van nyltva egy masik, alacsony
belmagassagl helyiségge!, ingatlan.com/28934477

1191 Ft/m2/hd

85%
‘ 340 150 Ft
5% 17007 Ft
2% 6 803 Ft
5% 17 007 Rt
40 818 Ft
299332 it

7.0%

4 280 000 Ft

© 4280000 Ft

9. oldal . (t
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd mddszert, mint f§ szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatosagot
és az Uzleti lehetOségeket. Ugvanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéhtségalapi modszer titkrézi legkevéshé az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt

.3
*3
b

}
e

a modszert figyeimen kivitl hagytuk, }
A Srémitott érték | Suly |Sulyozott érték
Az alkalmazott mddszerek 7] %] [F]
.".3' ingatlan értéke piaci sszehasonlito modszerreh: 5280000 Ft] 100% 5280000 Ft
ﬂ ingatlan ériéke kdhségalapli médszerrel: OFt 0% OFt
: ingatian értéke hozamalapd modszerrel: 4280000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 280 000 Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
3 5280000 Ft

s e

azaz, Otmillié-kett&szdznyolcvanezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

‘¥ Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

% szitkséges figyelembe venni:

% - &z ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlonnak tulajdonjoga kerdl

g értékelésre; .

- ar édtadott iratok tanulmdnyozasén tilmenden jogl természetfi vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végeztlink, Az Ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a

tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, s ezért feleldsséget nem vallalunk;

R - #t értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ez ingatian jelenlegi és jSv8beni hasznositisdval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktot és egyéb szervezetektdl, szemeélyektd! valamennyi szitkséges

~ engedély, jovihagyds és felhatalmazds rendelkezésre &l ilfetve ezek beszerezhetdk, vagy meguiithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsstott iratok és a
Megrendeld képvisel6jének szébell tajékoztatdsa alapian mutattuk be, 2z esetlegesen fenndlls, de

" érzékszervi vizsgdlattal nem észielhetd értékbefolyasold tényezékért {pl: rejtett szerkezet! hibdk, fethasznalt
anyagok, tafajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem vallalunk

 felelasséget;

T nem vizsgdMtuk az értékelt ingatlannal szemben esettegesen fenndlié terheket és kitelezettségeket,

A feltételezthk hogy a tulajdonjog egy esetleges struhazasanak idSpontjdban az ingatlan hasznalatdval

kdzvetlena! Osszefiggd tartozas (kézizemi dijak, stb.) nem all fenn;

‘z.értek magéban foglaljla az épiiletek rendeltetésszerii hasznélatdhoz sziikséges éplletgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

2 gazdasagl jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai
médosathat]ak Hletve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
SVagjomtargyak értekét befolydsold kirlllményekben bedllé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott

; 9lhatlak hasznglhatésagat, azonban az értékelés forduloaapjan nem alltak rendelkezésre, es/vagy
Mbﬂblzé nem bocsitotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

talunk meghatirozott értékek az elézéekben vazolt feitételeken és alapelveken atapulnak, és csakis jelen
leményben meghatdrozott ¢célra, Megrendeld altal torténé felhaszndlds esetén érvényesek,

10. oldat
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

rtakelt fngatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanuiményozasa utdn, valamint az értékelési
_‘s24mitdsok alapjdn az aldbbiakat régaitjik:

'ﬁ-'iéatian cime: 1084 Budapest, Fecske utca 15, alagsor 15.

t
Ingatian piaci forgalmi értéke: 5280000 Ft
azaz  Otmillis-kett&szdznyoicvanezer- Ft,
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.
 Szakvélemeény fordulénapja : 2019, november 4,
i Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Budapest, 2019. november 14.
TARTALOMJEGYZEK
 ERTEKELES] BIZONY(TVANY )
“1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)
" 2:, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
ATLAN ISMERTETESE
i
|
O
0
11, oldal
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Hrsz: 34987/0/A/15
Nem hiteles tulsjdoni Jap Nem Iteles tulajdowi iap
k) L] »
‘B Budpen Foviros Ketminhuorgate X Xexsien Movagis =
D Dulpes. NI Bua'alebi 459 1319 Buages, PJ 415 . VTR S
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K T 3019.10.29 v g
- #
‘ MSAREST V31L.ENA,
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| 3
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theokh 2 09 231 713600 .
Segveyss hahdepsats NI LP000) 0216
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Nem hitcles tulajdoni lap
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.
e/
Nem hiteles nilajdons lap

Nems Mreles tulajdoni dap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Etl:‘ékl.ETEK: 1084 Budapest, Fecske utca 15, alagsor 15. Hrsz: 34987/0/A/15

RSASHAZ ALAPITO QKIRAT (RESZLET)

URBS Tirsanhizakat Képviasld, Epiilatfanntartd és
. ingatlanforgaimazd KFY Budapest, Kéroly ki 25
TARSASHAZ TULAJDONT
ALAPITO OKIRAT
BUDAPEST, Vili. keriilet
Fecske ufca 15 sz. alatti ingatlanrd!
HRSZ, 34987
13. oldal
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Hrsz: 34987/0/ Af15

o84 Budapest, Fecske utca 15. alagsor 15.

ELLEKLETEK: 1

Budapast, VN keriilet Facske ules 15, (34287 hrez.)
Torsashaz ﬂ‘:;fapa'zé Okl

-

L

ALTALANGS RENUELKEZESEX

A Budapest, Foviros Jozsetvarosi Onkormdnyzat, {1082 Budapest, VI keriiet
Raross utca 65-87) meghbizésa alepjdn azx URBS Tarsashizakal Képviseld,
Epietienntanto és Ingafianforgaimaze KFT. (1075, Budapest, Kéroly krt.25. If1)
mint megbizott 3 1993, £vi LXXVIiil. Torvényben foglaitak alapjdn a hazingatianok
glidegenitése drdekében & Budapest, VIR 34987 hesz alatt nyilvantartot
Budapest, Vil ket Fecske utca 15 szém alatti, a Jozsefviresi Onkormdnyzat
kiz#rdlagos wiaidonaban A6 és a Jozsefvdrosi Vagyonkezeld KFT (Budapest,
Vi, ker. Or uilca 8) kezeldssben lévd lakd hazingatiant a meliékelt lervrajz és
miszaki leirde szerint

Tarsashaxzé alakitja at.

- A trsashazza Wrténd alakitdses az 1997 4vi CLVIL A tasashazrdl s20id thrvény

" sibirdsal, a Jozsefvdrosi Onkormanyzat 29/2000.(Vil.14) sz. rendsiet alapién,
valamint a jefen alapitd okiral rendetkezésel szerint kel sor. 3

. Atdrsashaz kGldn tulaidoni ingatianal a k8z8s tulaidonba otalt ingatlanrészekbdl

2 hoxzdjuk tartozd tulajdon ileldségosl sgytt o wevdkke! magkdini tervezelt

wddig-vétstisrezOibsek (Btrejotély Onkormanyrall luleidonban maradnak.

8

KOZOS &S KDLON TULAJDON

ﬂdepkeri tulgjdonostirsak XSz08 Wiajdondban maradnak a melidkelt
brdsl tecy &5 melidkalt mdszaki dokumentacio szerind tglek doitményrészek,
idevasek és felszorafdsek.

-Elskiromos bekotss, elektromos Rvezatak, 3 kildn fulajdon] letoségek
#0j6ig. B kimus helyisdgek vezetékei, berendezései,

J0AKOI8S, vizdra, viz alap- 45 felzzald verstékek a kildn tulaidond
5 320 veretékély, a kAzOs hebiicAast cie

\JN

14. oldal '
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L ELLEKLETEK: 1084 Budapest, Fecske utca 15. alagsor 15,

Hrsz2: 34987/0/A/15

Budapest, Vill kenilet Fecske utca 15. {34887 b2 )
Tarsashie Alapité Okirat
?

7} A Bugapest Fovdres Jozselvarosi Onkormanyzatat illet a tervajzon 7. szémmal
N jeidit, a természetben 3 Budapest, VI keridet Ferske idca 15, | smelet 2. s2dm
: oiphi ogy ¢a &l szobds Quuzmsen $9,08 m2 ( kerekive: 59 m2) hasznos
alapteriletil Ordkiakds a hozxd lanozd eifezoba, konyha. kamm, frddszoba,
WC, alikdv heiylségekkel, 83 a kdzds tulajdonban maradd részekbdl 954/10.000
! hanyad.
B A Bugapast Fovaros Jozsefvarosi Onkorményzatdt teti a tervrajzon 8, szémmal
jeldll, @ természetben a Budspest, VIIL. kerGlet Facske ulea 15. 8. emelet 3. szdm
' alatti ketld srobds Gsvzesen 43,48 m2 { kerekitve: 48 m2) hasznos slapter(letd
i risklakés o hozza tarforé elszoba. konyha, kamra fiirddszoba, helyiségeicke),
~ #s & kiizds tulajdonban maradeé részekbsl 781/40.000 hanyad.

9.) A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkorményzatal lllet a tervraizon 9. szammal
! jaldlt, a természetben 2 Budapest, VIIL. kerdlet Fecske uica 15. §, smelet 4szdm
i alaltti egy szobds dsszesen 35,20 m2 { kerekitve: 35 m2) hastnos siapieriletl
: Srdidakas ] hozzd tartozd elszoba, konyha, Kamva, firdSszoba, helyiségekked,

65 & kdzds tukjdonban  maradd  részekbd!  ST440.000 hényad

3

110.) A Budapest Faviros Jozsetvarosi (nkormanyratst Neti 2 tervrajzon 10. szammal
Cod jelolt, & természetben a Budapest, Vil keridel Fecske ulca 15. | emelst 5. szam

alalti egy szohds dsszesen 38,64 m2 ( kerekilve: 37 m7Z) hasznos alapferdield
: Srisklakis a hozza fartozd elbszoba, konyha, Rirddszoba, 14r0ld, helyiségakkel,
é 2 kozds tulaidonban mamdé résaekbdl  597M0.000  hdnyag.

1.} A Budapest Flvaros Jozsefvarosi Onkormidnyzalat ifeti a terviajzon 11. szammal

S eldll, a természetben a Budapest, VIiL, kerliat Fecske utca 5. 1. emalet 6. szdm

; alatti egy szobds Osszesen 30,47 m2 { kerakitve: 30 m2) hasznos alapteriletl)

o Sriklakis a hozza tartinzo elfiér, konyha, kamra, WC, helyiségekkel, és a kizos
tulaidonban marads részekbd! 497/110,000 hényad.

32.)  Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkorméanyzatat et a tervrajzon 12. szdmmal
jeltiit, a terméuzethen 3 Budapest, VI, keriot Facsks utca 15. Alagaor Ssszesen
65,32 m2 ( kerekltve: 85 m2) hasznos slapterdlen] Raktir a hozza tartozd altér,
harom tarolo, kbzlekedd, helylségekke!, és a kzds tulaidonban maradd részekbd)
§33/10,000 hinyad.

- A Budapest Févaros Jozselvarosi Onkormanyzatét diefl a tervrajzon 13, szémmal
. j8lOh, a természetbon a Budapes?, Vil kerilet Fecske wea 15. Alagsor dsszesen
22,32 m2 ( kerekitve: 22 m2) hasznos alaptenitetd Raktar a hozzd tartazd egy
, ;ktéy;gefyiségekkei, &3 a k8zss tulajdonban maradé részekbd! 182r10.000
nyad.

- A Budapest Févaros Jozsefvarnsi Onkormanyzatat ifietl a terviajzon 14 szammal
JI8lL, a természetben a Budapest, VI, keritet Fecske ulca 15, Alagsor dsszesen

44,38 m2 ( kerekitve: 44 m2) hasznos alapterfiett Raktira hozza tartozé 3 rakidr

hetyiségekke!, és a kitzos tulajdonban maradé részekbs! 362/10.000 hanyad.

vv’

15, oidal
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Hrsz: 34987/0/A/15

Bugapait, Vil kerslel Feoske wlca 15. (34987 hrez.}
Térmashiy Maphc Okirat
8

15} A Budapest Foviros Jozsefvarosi Onkormanyzatat iileti & tervrajron 15 szammal
: jeifilt a inrménrathan a Budapest, VIl kerllat Feoeko utea 16 Alogaor Saszesen
28,38 m? { kerakitva: 28 md) hasznos aispreriveid T:0id 2 hozzd dartozd 2db
tarold. helyisegekicel, &5 a k8z8s Wdakionban marads részekid! 23116.000

5
. ‘é
g hanyad.

it

AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZG RENDELKEZESEK

.‘l‘-.'rir ‘i'.:. ¥

: _ Adglirottak 8 Budapest Foviros Jozsefvarosi Onkormiényzat megbizdsabol kérjik
. I , a Fovarosi Kerliietek Faldhivatalal, hogy « tarstulajdon alapitdedt s Foldhivatal az
E". \ ingallan-nyilvantaridsba jegyezze be. Ennek sordn az A fejezetben foglaliaimak
, magfelelden az alapitd-okirat WA. pontigban a L.XXXH, sz alalt feisorolt,
. osytalian  kizds  Wepionban  maradd épiiményrészeil, felsrempléseil &s
berendezéseit a Bldrésziette! egyltt & tarsashdy torzslapjén jegyszze be. Mig az
) alapith okiral IL/B feinreiében felsorolt, kiisn tulajdonba kerlld drfkiakdsokat,
sgydb béreményaket & kbz0s Wwiajdonban maradd vagyonbdl feitintetett Whajkdoni
hanyadukkal egyift bralis ingatianként. mint k{itbe kllon ngatiant a témezx‘mz‘
kilsniapon tintesss fei az ingatfan-nyilvantaridsba.

I¥.

Az TISF évi OLVH. Oredny tansimazzs a Tarsashazak slapitdsdnsk és
mikigesenek szsbdlyozasel, melynek figyvelsmbevsteldvel készolf a jelenisgi
alapito okirat, valamint & csBiolt Szerverati 65 MOkodési szabilyzat

A ?efrrh ;:sndaikazések. sifirdgeit kall betarmni a Tarsashiz haszrdletire és
Bre,

syeld

~ \J"é
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Hrsz: 34987/0/A/15
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EI‘EK 1084 Budapest, Fecske utca 15. alagsor 1S. Hrsz: 34987/0/A/15

1. falserkezet

. ablak helye 17 villanydra
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Aktualizaldsi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

Gres helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszém, emelet, ajid:

Budapest, VIII. keriilet
Karacsony Sandor u. 26. pince

HRSZ: 35452/0/AN1

Az eredeti értékbecsiés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft.

ErtékbecsiG; Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 169.512 Ft/m?*

Az ingatlan forgalmi értéke: 6.950.000 Ft

Az ingatlan likvidécids értéke:

Détuma: 2019.10.17

Jovdhagyas (felillvizsg) datuma: | 2019,11.07

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai: _

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat

Bérlé: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték I
| Aktualizalds érvényessége: | 6 hénap I

*Aktualizalds:

*Aktualizdlt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... 1E2:81% . Ft/m®

Az ingatlan forgalmi értéke: R AT s = R &

Likvid forgalmi énék: | ... &.270 00 L F

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rdgzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
muszaki llapot alapjan késziilt, az aktualizlds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. aprilis 6.

2020 APR 07,

Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zn.

I
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&
GRIFTON

Ertékelt ingaslan: Bp. VI, ker., Kardcsony Sdndor utca 26, pince ilzlet (Hrsz.: 3545200A/1) Property 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

& Budapest V111, ker., Karficsony Sandor utca 26. (hrsz.:35452/0/A/1) szém alatt lévd
Onkorményzati tulajdont pince iizlet forgalmi ért&kéral

Készitelte : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsls
névjegyzék szim: 03451/2002

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, 2019. oktéber 17.

H-1139 Budapest, Vici iit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 €-maik: propetviigrifton hy

—t
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&
GRIFTON

Ertéhelt ingatlan: BB., VI ker,, Kardcsony Sdndor atca 26. pince iizlet (Hisz.: 3545200/A/1) Pro perty

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

ljézsefvérosi Gazdilkoddsi Kdzpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosdg

MEGBIZAS TARGYA

| Az értékelt ingatlan megnevezése

; Uzlethelyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleptilés (véros, keriilet, virosrész)
Utca, hazszédm, emelet, ajié

: Budapest, VIIL ker. Magdolna-negyed
: Karficsony Sandor utca 26. pince

Hrsz, : 35452//A
TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL keritleti Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

{ERTEKELT ERDEKELTSEG : nilajdonjog

[ ERVENYESSEG : fordulénapt6! sz4mitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZI

Ingatian tipusa : fiziet Y
Epﬁ]eten beliili elhelyezkedése : pince (utcai)

Kozmi-ellitottsag : villany, viz,

Epitési technolégia : hagyomanyos, tégla

Alapteriilet 141 m?

Belmagassig :2,5m

Jérdaszinttdl mért ajtémagassig :1,56m

Eszmei hinyad 1 4471000

Komfortfokozat : komfort nélkiili

Takohaz telkének teriilete 823 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere . : Bsszehasonlité és hozam alapii elemzés
Ertékelés fordulénapja : 2019, oktGber 17.
MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi ériéke kerekftve

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhényad eszmei értéke

: 169.512,-Fvm?®
: 6.950,000,- Ft

azaz Hamillio-kilencszizdtvenezer forint

: 5.400.000,- Ft

azaz Otmillié-négyszdzezer forint

Az ingatlan likvidaeids értéke : 4,980.000,- Ft
' azaz Négymillio-kilencszdznyolcvanezer
Budapest, 2019. okiSber 17. Készitette: S

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

Teronyi Ferenc
Ingatianfergalmi értékbecsté
néviegyzék szim: 034512002

H-113% Budapest, Vici dt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: preperty@grifton,hu
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Ertékelt ingatlan: Bp= VI ker., Kardcsony Sdndor utca 26, pinve iizlet (Hrsz.: 35452/0/A/1) Property

1.

o

INGATIANERTEKELG ADATLAP
A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvérusn Gazdalkedasi Kézpont Zri. - Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Kardcsony
Sandor utca 26. szdm alatti, 35452/0/A/1 hrsz-1 pince iizlet éniékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan bérbe addsdhoz a forgalmi érték és hkwddcms érték
megdllapitdya.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelben az ériékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi ériék egyszeriisitett dokumentalasi formédban toriénd
megillapitdsa. A vonatkozd - a Magyar Ingatlanforgalmazok Szivetsége szakmai
bizottssga dltal kidolgozoit - ajénldsoknak megfelelden, az abban meghatérozott eljirisokat
kovetve, az AllGeszkor Ertékelok Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai dtmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszebasonlité elemzésén alapuld

.mobdszert €s a hozam alapt modszert alkalmaztuk, Az értékelésnél figyelembe vettiik a

25/1997. {(VIILL) PM és az 54/1997. (VIL1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyx
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladisi kényszer alatt. Az alkalmazoti modszer és a levont
kovetkezstetések értelmezése ezckben a jogszabilyokban és irfnymutatisokban rigzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozotiak szerint értenddk.

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt érickformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossdgaira, tovdbbd az értékelés céljira az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljardsok koelil a vizsgdlt ingatian esetében a piaci
informécidk elemzésére épiilé Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapi
megktzelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemie idépontja ' : 2019. oktéber 16,
2.4. Felhasznidlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. 09, 27.)

- tédrsashéz alapitd okirat {résziet)

- tdrsashdzi szinirajz (részlet)

Az ingatlanr6l fnyképfelvételek készitltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, V&ci 41 95. Tei.: 1 36 {13 270 50 5& B-mail: propedydgrifion by
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Ertekelr ingarlan: By, VIIL ker., Kardesony Sdndor utca 26. pince iizlet (Hrsz.: 3545200/A/1) Pro perty 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Kardcsony Sandor utca 26. alagsor

Helyrajzi sedm  : 35452/0/A/1

Megnevezése : iizlethelyiséy

Teriilet 41 m? :
Tulajdonos (ok) : VI Kertileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hdnyad
Széljegyek i—

Terhek -

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az énckelésbe vont ingatian Budapest VII. keriiletében, Magdolna-negyed elnevezésii
vérosrészben, a Kardcsony Séndor utcdban, a Kilvéria tér és a Magdolna utca kdzbtt 18vé
tarsashiz pincéjében taldlhats. Komyezetében tirsashdzas és iizleti, valamint intézményi
célii ingatlanock taldlhatéak, a foldszinten és a pincében tébbnyire iizlethelyiségekkel,
mithelyekkel, rakrdrakkal. A tArsashdz kdzmiives, az értékelt ingatlanban villany és viz

kzm{i taldlhatd,

Tomegkdzlekedéssel a  kornyéken kozlekedd villamosokkal, a

autébuszokkal, illetve trolibuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legktnnyebben a
Kélviria tér feld! kiizelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epitési méd
alapozds
szigetelés
tartdszerkezet
fodémszerkeret
falazat
tetdszerkezet
héjazat

kiilsd felitletképzés:

Ertékelt ingatlan
kiilsd nyilaszirdk

belst nyilaszardk :
padozat, burkolat
belsd feliletképzés:
gépészet, hbleaddk:

: 1893,

: thrsashaz

: hagyomanyos, tégla

: tégla sdvalap, dllapota nem ismert

: bitumenes lemezszigetelés, dHapota nem ismert
: tégla szerkezet, megfeleld allapoti

: acélgerendds, megfeleld dllapotd

: tégla szerkezet, Atlagos &llaponi

: nagastetd, atlagos dllapotd

: cserépledés, dtlagos Allapotd

kbporos vakolat, dtlagos dllapotd

: fémszerkezetti kéiszarnyas ajid, témszerkezetil ablakok rossz

allapotiak

: beton, kizepes dllapotid

vakolt, festett falak, rossz dllapotiak

H-1139 Budapest, Vaci 1 95, Telr 436 1) 270 9¢ 86 E-mail: properyr@enitenbiu



| e—

%
GRIFTON

Eriokelt ingatlan: Bpy, VHL ker., Kardcsony Sdndor wice 26. pince iizler (Hrsz.: 35452000A/1) Property 5

Az ingatlant magéba foglalé lakoépiilet az 1910-ben épiilt, hagyominyos tégla szerkezettel,
pince + foldszint + 1 emelet kialakitassal. Az ériékelt ingatian a Kardcsony Sandor utcdban,
a Kélvdria tér és a Magdolna utca kozdtt 1év8 tdrsashdz pincéjében taldlhatd, az
utcafronad! Ondlléan megkozelithetd. Az ingatlanban 2 nagyobb boltives helyiség
taldlhatd, 2,5 m belmagassigpal. Az ingatlanban villany és viz kozmi van. A bejirati ajid
jérdaszinttd] mért magassiga 1,56 m.

Az ingatlan utcai bejdrati ajtaja fémszerkezetl, kétszarnyas, ablakok fémszerkezetiiek,
fémhaldval kiegészitve, iiveg nincs benniik, rossz dllapotdak. A padozat beton, kdzepes
dllapoti. A falak vakoltak, festettek, rossz éllapotiiak. A vakolat sok helyen a nedvesedés
miatt leval.

A vigsgalt ingatlanban gépészeti berendezés &5 hdleadd nem talalhatd.

A szemie idején az ingatlan iires volt,

Az ingatlan Ssszességében rossz miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt alaprajz  alapjan keriiltek
meghatirozdsia,

Helvisé ¢ helyiségek nettd
~megneverés

yiseg-meg alapteriilefe, m
_{z_igudan helyiségel

Ueethelyisép 2828
Rakidr 12,96
Osszesen 41,24
Alapraje szerinti, helvszinen ellemdrziitt teriilet (mz) 41,24
Tulajdoni lap szerint teriilet (mz) 4106

Az értékmeghatirozas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 41,0 m?.

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.; +35 1) 270 90 65 E-manl: prope vy aoionba
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Ertékelt z‘ngatlzz.rz.' Bp., VIl ker., Rardcsony Sdndor wtea 26, pince fizler (Hrsz.: 3545270471}

[

GRIFTON
Property

4. Erték meghatdrozds

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel
Az én€kmeghatérozas soran a Budapest VIIL. keriilet teriiletén 1évd, hagyoményos szerkezetit &piiletben talélhaté alagsori-pincei iizletek az

elmilt egy évben megvalGsult addsvételi adatait vettiik figyelembe.

. Az értékelend sszehasonlitd adatok jell 3
Megnevezés e e 6 0 ok jellem=§ 2
gatlan jellemz6i
1 2z 3 4 5
Az ingadan fimkeidja Ualet Urlethelylség Ulzlethelyiséy Ualer (rteshelyiséy Uilet
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIH. ker, Bp., V111 ker. Bp., VIIL ker.
Utca, hizszdm Karficsony Sandor utca 26. Baross utca Bérkocsis utea Déri Miksa utca Jézsef uten Népszinhds utca
Epiileten beliili elhelyerkedés alagsor alagsor pince alagsor alagsor pince
Ingathan redukil dsszreriiete 41 43 53 60 40 34
Romfortiokozata komfort nélkiik kemfortos filkomfortos komfortos komfortos komfortos
Epf!és éve 1893 1951 1923 1926 1918 £900
Szerkezet, dilapot tégla, rossx Alapot tégha, feldjitott allapot] tégla, dtlagos dllapot |  tégla, i dllapnt  {tégla, kozepes dllapot|  tigls, 14 iflapot
Eladési ar Fr-ban 9 460 000 10900 00D 12 450 000 9200000 7 930 050
Eladas ideje 2019 019 2019 2019 2me
Osszehasonlitd adat forsdsa Adatbazis Adatbizis Adatbizis Adatbivis Adathinis
Fajlagos kindlati &r (Ft/m” 220 000 198 182 207 500 230 660 233 235
Korrckcits tényertk Szizalékos komekeid | Szdzalékos kotrekeid { Srazaléhos komekeid | Szduaickos kopekeid | Szézaléhos kormkdo
cthelyezkedés (1) | jobh -5%% jobb 5% jobb -5% hasonld 0% jobb 5%
ingatlan mérete (2) hasonds | 0% | nagrobb | 5% [ nagyobb | 5% | hasonls | 0% | kisebb | -5%
haszndthatisig (3) hasonld 0% hasonlé 0% hasenld 0% hasonld 0% hasenlé G
kdzmiivek, komfortosség (4) [ jobb | -10% ] jobb 505 | jobb [-10% [ jobk |-10% T jobb | -10%
miszaki dllapot (5) jobb -£0% jobb -5% jobsbs -10% jobb -5% jobb -10%
ingatlan elhelyezkedése épiileten belill {6) hasonlé 0% hasonalé 0% hasonlé 0% hasonld 0% hasonlt (%%
A piaci korrekcid mértéke dsszesen 25% -10% -20% 15% -30%
Rorrigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/m”) 165 000 178 364 166 000 195 500 163 265
A figyelembe vent silyszamok 100% 2% 20% 20% 20% 20%
Kosrighlt stlyozott itlug cladiai ar (Ft/m’) | 173 626
Azingatlan becsiitt placi forgalmi értéke 7 120 000 azaz Hémmillic-szdzhitszezer forint
Azingatlan becsitlt Hikvidicids ériéke 4 980 000 - azaz Négymillio-kilencszdznyolcvanezer forint

]

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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Errékelr inpatian: Bp., VIl ker., Kardcsony Sdndor wica 26. pince fizlet (Hrsz.: 35432000471 ) Pro perty

4.2. Forgalmi éridk meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbol szirmazdé éves bevétel nagysdgit az ingatlan bérbe adhatd hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken Kialakult bérleti piacnak
megfelelben 1.530 F/m?/hd errcken becsiiltiik meg. A kapacitds kihaszndlisdgot 75 %-ra
tervertitk,

A hazai gyakorlatban 4lwaldnos bérleti konstrukcick alapjn a bérbeaddt terhelik a
fenntartdsi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése, Az lizemeltetés-
energiacllatis kbliségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik &t Az lzemeltetési
koliséget a béreti bevételek 10 %-ban szamszerfsitettik. A kozvetlen t0késités
mbdszeréné] egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t éridkmutatovd. A
vxzsgé[t ingatian esetében 7,0 %-os t8késftési ratdt alkalmaztunk,

Hasonifté adatok “Miret (m?) Berleti dij Fuho “‘”“;,‘m'ijjf“ mj

1. Udlet, alagsor, Baross ulca 37 85 000 1757
2. UZlet, alagsor, Bezerédi utca 56 20 000 1 607
3. Uziez pince, Nepsznnhéz ulca 50 B9 D00 1780
4. Udlet, islszuterén, Magdolna uica 28 41000 1 464
5. Uzlet, pince, Szigony utca 72 74 000 1028
Atlag béreti dii Fm/ho 1530
korrekcié D%

Korrigatt bérleti di Fm7he 1 530

Megnevezés ' Adatok, ériékek

Bevételak _ 4

A bérlefileg hasznosithat6 terlet o 41
Lehetséges bérleti bevétel, Ft hé o 62 730
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év D 752 760
Tervezhett kihasznilsdg, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 564 570
Kiadasok, Ft

A tulajdonos fenntartasi kGltségel, a bevélel 3 %-a 16 937
Menedzseldsi kliségek, a bevétel 3 %-a _ 16 937
Felijtasi kbltségalap, a bevétel 4 %-a 22 583
Kalkuldlhaté kiltségek 6sszesen, Ft 56 457
Eves iizemi eredmény, Ft , ‘ 508 113
Tokéshési rata . 7,0%
Tokéstett érték, Ft _ , 7 258 757
Befektetési kiaddsok 700 000
Az ingatian hozadéki értéke, Ft 6 558 757
Hozadéki ériék kerekitve, Ft & 560 000
‘THkésitési rla beeslése: %

Kockizatmentes kamatlab 2.5
Orszig kockdzat thi1

Ingatlanpiaci kockézal 12,0

Ingailan tpus kockdzat 14

H-113% Budapest, Vici Gt 95, Tel: +36 (1) 270 90 86 E-mail: poserty@grifion.h
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Ertékelt ingetlan: Budapest, VIIL. ker. Kardesony Sdndor utea 26. pince iizler (Hrsz.: 35452/0/A/1) Pro perty 9

4.3 A tdrgyi ingatlanra juto foldieriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartoz6 telekértéket a piaci adatok alapjén dllapitottuk meg.

Telknagysdg (m’) 823

Eszmei hinyadok a tirsashdzban Ssszesen 1000

Abctére jutd eszmei hinyad 44

Albetétre jutd telekhanyad (m” 36

Atlagos, fajlagos telekérék (Fym’) 150 000

Az ingatlanhoz tartez6 telekhinyad

eszrnei értéke kerekitve {(Ft)

(albetétre jutd telekhinyad x fajiagos

telekérték) : 5 400 000 azaz Otmillié-négyszdzezer forint

4.4 A tdreyi ingatlan forgalmi értékének megdllnpitdsa

A piaci Osszehasonlitdson alapulé megkézelftésre vopatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szAmid adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapd megkozelitéssel végzett szamitdsok sordn
prognosztizdltuk a. bérbe adhatd terilletek hasznositdsdbdl realizélhaté drbevételt. A
hozamszamitis azoknak a tulajdoni eldnySknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdekltdése viszont nehezen szamithaté ki. Az
elobb emlitett tényez8k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-o0s silyozissal
vettiik figyelembe. '

h)

Placi bsszehasonlitd Hozam-alapi becsiéssel
- | mbdszerret szamitolt ériék, Fi szamitott ériék, Fi
Silyozas 70% 30%
7 120 000 6 558 757
EHogadasra javasolt érék, Ft 8 950 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Karficsony Séndor utca 26.
szam alatti (35452/0/A/1 hrsz-1i) pince iizlet jelenlegi piaci értékét:

6.950.000 Ft-ban,
azaz
Hatmillié-kilencszazotvenezer forintban
hatéroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2019. okidber 17. < § \ —
N

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzEék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vci it 95. Tel,: +36 (1} 270 90 8% E-maik property@grifton.hy
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Evikelt ingatlan: Budapest, VI, ker. Kardcsony Sdndor wtea 26. pince fizles (Hrsz.: 354352/00A1 ) Pro perty

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- €s
tehermentes dllapotd tulajdonjogédra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban,

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemil személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiiz8dik, az Altala meghatdrozott ¢rték  semmilyen
Gsszeliiggésben nincs a megbizisi dij nagysdgdval,

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbel}
informéaciok alapjin készitettitk el. A Megbizo ax altala szolgdltatott s az értékelésnél
felhaszndlt adatok hitelességét és valddisigét szavatolja,

foy a Megbizé 4&ltal rendelkexésiinkre bocsitott iratok, egyéb dokumentumok
tannlmdnyozisén tilmenben jogi természetd vizsgélatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozdsardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken nilmenden nincs mdomasunk, de ezért
felel6sséget nem véllalunk,

A rendelkezésiinkre bocsitott adatok és informdciok, melyeket az éniékelés sordn
felhaszndltunk, tndomdsunk szerint helytdlléak &s pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésitket nem wolt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozdshan
korlstozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumﬂk csak az
ingatian bemutatasat szolgaljék

Mepbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés €s a Megbizd
adatszolgltatisai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  ért€kbefolydsold tényezdkért az értékeld felelOsséget nem Véilai (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalia az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatahoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések €rté€két, de nem tartalmazza
az adoll funkcidhoz kapcsolédé telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az énékelés idbpontja 2019. oktdber hé, a kozgazdasagi, jogi feltételek &s piaci viszonyok
elbre kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté  véltozdsai moédosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakérioi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitdsait, ezért
az énékelés fordulbnapijat kisvetd 6. hénapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
ér1ék feliilvizsgélata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltéieleken alapul, és a Megbizo altal
megjelilt célra torténd fethasznélisban érvényes.

s s Jww JeE O JEE OB W 2 SN B OB N O HEOE N N E OE W O

H-113% Budapest, Vici 1108, Tei. +36 (1) 270 9D 86 E~mail property@anifron.hy
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Entékelt ingarlan: Budapest, VIII, ker. Kardesony Sdndor wtea 26. pince iizlet (Hrsz.: 35452/0/A/1) Pro perty

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Tarsashéx alapité okirat (részlet)
Tarsashizi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, VAci 6t 93, Tel: +36 (1) 270 50 85 E-mall: property@arifron hy
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i tulajdopi lapon 35452 hrsz. alatt felvett, a természetben a
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Budapest, VIIl, Karicsony Sindor u. 26. szdm alati a Budapest FSvires Jdzsefvarosi
Onkormianyzat tulajdoniban 3li6 hézingatlant, az 1994. évi XVII tv.-el médositott 1993 évi
LXXVII tv. 51.§. 1. bek. (tovibbiakban: térvény), valamint az 1. sz. alatt mellékelt tervrajz, és
a 2. sz. alatt mellékelt miszaki leirds alapjan tirsashdzzd alakitja at.

A tirsashdz Orbklakdsai és nem lakis céljdra szolgilé helyiség a jelen alapité okirat
rendelkezéseinek megfelelSen, mint 6roklakdsok és és nem lakds céljdra szolgdld helyiség a
kizos tulajdonban marado telek, épiiletrész, berendezések és felszerelések kozds hasznélatinak
jogéval - a trvény alapjdn értékesitve - a vevd tulajdondba keriilnek azzal, bogy 2 mindenkori
tulajdonostarsak egymds kbzotti jogviszonydt az 1977. &vi 11. tvr. rendelkezései és az alapitd
okiratban foglaltak az aldbbiak szerint szabslyozzék:

IL

A./ Kozds tulajdon
I. A tulajdonostirsak kozb6s tulajdoniban maradnak az 1. szém alati terveken I.-XII
feltiiptetett és a 2. szdmi mellékelt miiszaki leirdsban koriilirt telek és épitményrészek,
berendezések €s felszerelések. (Az 1. sz. 2. sz. melléklet a foldhivatali szerkesztési munkakhoz
szitkséges.)
A kozis tulajdonba keriild vagyonrészek leirdsa
L Telek 823,00 m? ’

IL Az épiilet alapja, a f6 és vdlaszfalak, kivdltisok, fodémek, szigetelések, valamint az
egyéb kozis szerkezeti részek és gépészeti berendezések.

. Valamennyi, az épiiletben 16v5 (viz,-géz,-csatoma, elektromos, stb.) hilézat a rakstésts]
a fogyasztdig.

Pinceszinti kdzds tulajdonba keriildl vagyonrészek

. Pincék 261,17 m?
V. Mosokonyha 10,50 m?
VI LépesGhiz 16,92 m?

Foldszinti kdzds tulajdonba kerilld vagyonrészek

VI Lépeséhaz 16,92 m?

VI Kaézds WC 1,75 m?
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VIIl. Légudvarok 8,34 m?

IX. Kapubejaro ' 14,72 m?
X.  Udvar 210,00 m?

I. emeleti kozos tulajdonba Keriil§ vagyonrészek

VI Léposthiz | 16,92 m?
VI Kozis WC 11,75 m?
VI  Légudvarok 8,92 m?

XI.  Figgdfolyosd . 56,20 m?

Padlastéri kozos tulajdonba Kerilld vagyonrészek

A kozos tulajdon 1000/1000-red, azaz Ezred/Ezred tulajdoni banyadboél 41l
B.! Kiilén tulajdon

Az egyes tirsashdzi-Orbklakdsok és nem lakds célidra szolgdld helyiség leirdsa utdn a
feltimtetett tulajdoni hdnyad a tulajdonostirsakat a megjelolt foldrészletbs! s a részletezett
kdzbs épitményrészekbd] megilletd eszmei hinyadrészt tiinteti fel.

Az egyes tirsashazi-ordklakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiség, azok felszerelésével az
alibbiak szerint természetben megosziva az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriilnek,
roint tarsashéztulajdoni illetSségiik alkotdrésze a kozos tulajdonba maradé vagyonrészek kozos

birtokldsénak, hasznilatinak jogéval,

1. A Bp.Fbvaros Jozsefvirosi Onkorminyzatot ilieti a terveken 1. sorszdmmal jeloit
Budapest, VIIL., Kardcsony Sindor u. 26, ags. iizlettér, raktar helyiségekbdl allé fizlet
41.24 m* (kerekitve: 41 m?) alapteriilettel és a kbzés tulajdonbo!l 44/1000 tulajdoni

hanyadrész.

2. A Bp.Foviros Jozsefvirosi Onkorminyzatot illeti a terveken 2. sorszémmal jelolt
Budapest, VIIL.,, Kardcsony Sandor u. 26. ags. iizlettér, 2 raktdr helyiségekbdl 416 tzlet
86.11 m? {(kerckitve: 86 m?) alapteriilettel ¢s a kozOs tulajdonbdl 89/1000 tulajdoni

hanyadrész.

. X1, Padlasiér 428,20 m?
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1086 Budapest, Kardcsony Siandor uica 26. pince iizlet Hrsz.: 35452/0/A/1

Tarsashiz utcai homlokzata Vizsgélt ingatlan utcafrontja

Vizsgdlt ingatlan utcai bejérata

2019, oktéber 16.

444




1086 Budapest, Karicsony Sdndor utea 26. pince tizlet Hrsz.: 35452/0/A/1

Uzlet

Raktar Villany6ra helye

2019. oktéber 16.
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Budapest, VIII. ker. Kardcsony Sandor utca 26.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kit 69,
{70} 941-64-93

www, ertekbacslesek.com
info@ertekbecslesek.com

Fovarosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
Adédsz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.s2.; CO0450/2010

tktatdszam; IGK-462

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Magdolna utca 21. foldszint 19.

szam alatti

35509/0/A/13 hrsz-u

raktar ingatlanrél

Budapest, 2020. februar

Faggetien | Mepbizhotd | Ertékmeérd




INGATLANFORGALMI STAXERTO! VELEMENTY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositéd 1 IGK-462

Keritleten bellli elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingattan cime (tul.lap szerint} : 1086 Budapest, Magdolna utca 21, foldszint 19.
Helyrajzi széma 1 35508/0/Af13

Ingatlan megnevezése 1 raktar

Ingatlan jeleniegl hasznositasa : nem hasznositott

Az ériékelés célja : Gnkroményzat ditali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 22 m? {albetét}

Tarsashdz telek teriiete : 1164 m?

Eszmei hanyad ;31 / 1000

Albetétre jutd telek terillet : 36,08 m? Fajlagos m2 ar: 140 600 ft/m?
Megkbzelithettsége : udvari fldszint

Ertékelés alkalmazott médzsere : kéltségalapi modszer

A Jozsefvarosi Gazdélkoddsi Kozpomt Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tenulményozdsa utén, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerll, hogy az ingatlan

athetét bevstit forgalmi értéke: 5190000 F1
azaz Otmillid-egyszazkilencvenezer- Ft.
melybsl a telek eszmei értéke: 507000 Ft

azaz Otmilli-hetvenezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 75%-a*: 3 890 000 Ft

azaz Hérommillig-nyoicszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kertilt meghataroz2asra,
Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan
szamitandd,
lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a térgyi ingatian forgalmi (piaci} értékének meghatdrozasdra
késziilt,
*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett 2 forgalmi érték 75%-aban hataroztunk meg.

Az ingatlan miiszaki dllapota miatt piaci értéke nincs a felépitménynek, gazdasdgos feldjitdsa nem lehetséges,
A szakvéieményben a tdrgyi ingatlan kéltségértékét hatdroztuk meg, oly mddon, hogy az albetéthez tartozd
telek {eszmei hdnyad) forgalmi |piaci) értékéhez hozzdadtuk a felépitmény amortizalt kihkségértékét.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog + 726/10000 , tulajdonjog {eszmei hanyad)

Helyszini szemlefforduidnap idépontja : 2020. februar 13.

Szakvélemény fordulonapia : 2020. februar 13.

Szakvélemény érvényessége ¢ 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes f s . ‘
LR onctekeic Kiv

Készidt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

N s e

Budapest,  2020. februar 20. e
2028 FEBR 25 B ; f S Lakatos Ferenc
sl ingatlanvagyon-értéketd
e S Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGAHLANEORGALME STAKERTO VELERENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO) FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jozsefvirosi Gazdélkodasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u, 63-67.), mint
Megrendels, ingatianforgalmi szakértdé vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét,
Az ertékelés célja; Onkromanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez tbridnd felhasznalasra,

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, fovabbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &6, a melidkietben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
atkalmazdsra keriiltek 3 TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tbbbszéirésen modositott 25/1897. {Vill, 1.) PM
rendelet elfirasal.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen befdrtuk, az ingatian adotisagait, kornyezetét és
mds értékbefolyasold tényezdket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részleteird] fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az Ingatianforgalmi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévdk; ingatianvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza sz ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

! rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

{ingatlan cime {tullap szerint): 1086 Budapest, Magdolna utca 21. féldszint 19,
Tulajdoni ap szerinti terillete: 20m?

Helyrajzi szama: 35500/0/A713

ingatlan megnevezése; raktar

Ingatian jelenlegi hasznositdsa; nem hasznositott

Bejegyz0 hatdrozat: nincs bejegyzés

i rész;

Tulajdonviszony: VIl Kerileti f.‘)nkorményzat /1

ul rész:

Bejegyzd hatdrozat; Egyéb eldvasarlasi jog a 35509/A71-8 és a 35509/A/15-22 hrez-u

ingatianok mindenkori tulajdonosal javara
Megjegyiés: A jogok és tenyek csak naprakész tulajdoni lappal igazothatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vilt. kerilet, Magdolnanegyed keridetrészében, a Kalvaria tér és a Matyds tér kozott
részen utcafrontt beépitéssel hatdrolt telekieriilet belsd udvarl részén taldlhatéd kilondlls éplilethen érhetd el A
kornyerd utcdk burkolata aszfalt, & parkolds a korterlileten hétkdznaponként napkbzben fizetds. A
kérnyezetében jellemzden utcafronti bedpitésd, felujitandd homlokzatd régl bérhdzak helyezkednek el Az
infrastrukturdlis elldtottsdga kivald, 200 méteren belll alapelldtast biztositod dzletek, egészségiigyl intézmény
hianytalanul elérhetd. Temegkizlekedési eszkdzdk a kdrnyeken 100-200 méterre elérhetéek.

Tomegkéizlekedési vszkdzok:

Villarnos Autdbuse E:] Trolibusz {:} Metro/Faldatatt {:] Vasit

3. aldal
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INGATLANFCRGALMI S1A7 BRTS VELEMENY

4.2, ingatian dlitaldnos jellemzdi

Az aszaki tajoldsd, minden oldalrdl keritett telekteriileten 2 darab kiildnalio épiilet taiglhato. Az utcafromti
részen zértsorl beépitéssel pince + fsz + emelet szintkialakitdst, melynek bejiratté! nézve jobb oldali, nyugati
részéhez foldszintes épifetszérny kapesolodik. A telekteriler udvari részének bal oldaldn i 6nallé, fdldszintes
éplilet 2 albetétet foglal magédha. Az értékelt ingatlan itt helyezkedik e, kozvetlen udvari bejdrattal, raktar
besorolassal. Az értékelt ingatlan bejarata az épiilet déli részén nyilik, itt a falszerkezet egységes, jelentds
vakolathibdkkal. Az ajtén belépve lathat, hogy a keleti és az északi oldal tartd falszerkezete beomlolt, a fodém
peszakadt, Statikai szakvélemény nem &l rendelkezésre, szemrevételezés alaplén 2z ingatlan felljitasa,
hasznalhatové tétele nem rentabilis.

A kézmiirendszerek hidnytalanul elérhetéek telekteriileten beliil, a szemle iddpontjdban az elektromos rendszer
vezetékei még megtaldlhatdak értékelt tngatianon belll, ugyanakkor rendszerrdl lekdtve. Jelen dllapotaban
hasznosithatésiga nagy meértékben behatdrolt. A tarsashazi kdzds tulajdonban 3ll6 telek minden oldalrdl
épiiettel hatdrolva keritett, Szdmitdsaink szerint a 31/1000-ed tulajdoni hidnyad a telek 1164 m2-es nagysagabol
36,08 m2-nek felel meg.

A teriitet eszmei hényad, gy pontosan a vizsgdlt tefekrészt kijeldini nem lehetséges. Az esamei hanyad
értekesolkentd tényezd.

Epiilet:

Epllet épitési éve: 1920 kbrnyéke )

Epdlet suintbeli kialakitasa: foldszint Mdszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: savalapozas, nings szigetelés remos-bontando
Figedleges teherhordd szerkezet: kisrméreti falazotégla falszerkezet romos-bontando
Vizszintes teherhordo szerkezet: boritott fa fodém {leszakadva} romos-hontandé
Tetdszerkezete: hidnyzik romos-hontandd
Epiilet homjokzata: részben kporos vakolattal efldtott romos-bontandé

Belsd tér; nincs adat
Belsd terek fellilete: -

Belsd terek burkolata: -
Vizes helyiség(ek) felilete:

Vizes helyiség{ek} burkolata: -

Kilsé nyilaszardk: -

Bejarati nyilds magassaga; -

Atlagos belmagassaga: .

Belsd nyildszarok:

Fitési rendszer: -

Melegviz biztositasa; -

Megléyd kazmd-kiddsok: -

Megldvd kBzmii merdorai: -

FelGijitas éve: -

Felgjitas targya: -

Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: romos-bontandd

Megiegyzés:
Az értékelt ingatlan baleset- és életveszélyes dlapotd, a helyiségek megkézelitése nem biztonsdgos!

4. oldal
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INGAHANFORGALMI STAKERTE VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosatika

A szemrevételeeds eldkészitése o rendelkezésre dli6 adatok {az épilet épités idefe, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenfriésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathats tineteket
digitdlisan rigzitettik, &s annak lehetséges okait leirtuk, lletve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A tdrsashdz utcafronti homiokzata feldjitandd dllapotd, a labazati részen jelentds - talaj menti felvizesedés
miatti - vakolatmallas l8thatd, a felsébb lakdszinteken vakolatpergés. Szemrevéteiezéssel megdlapithatd, hogy
az épiilet az eimilt évtizedekben nem részesilt feldjitasban, az 3llagmegovési munkakat hanyagoltdk,

Albetét:

Az ingatlan a belsd udvaron talélhais, dnalld féldszintes épiiletben helyezkedik el Szemrevételezéssel
megdliapithatd, hogy még tartdszerkezettel rendelkezd belsé tereinek megkdzelitése nem biztonsdgos,
Jelentfis mértéki a fadém dtszakaddsa, az épliletrész bontandé allapotban van,

Béri8i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatis
Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekeio Hasznos

raktar ma, n.4. 22,14 m? 100% 22,14 m?
0,00m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?

rnérési korrekcid -0,14 m? 100% -0,14 m?

Osszosen: 22,00 m? 22,00 m?

Osszesen, kerakitve: 2mt 22 m?

Megiegyés:

A hasznos alapterillet szémitdsdndl a rendelkezésre a6 miiszaki tervrajz adatsit hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellengriztiink,

§. oldal _LL\
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