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INGATLANFORGALMI SZARERTSH VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd r IGK-522

Kerlileten bellli ethelyezkedése : Corvin negyed

ingatlan cime {tullap szerint) : 1082 Budapest, Nap utca 3. lIl. emelet 7.
Helyrajzi szédma 1 35652/0/A722

Ingatlan megnevezése : lakds

Ingatlan feleniegi hasinositasa : nincs hasznositva

Szobék szama : 1

Komfartfokozat : komfort néikili

Az értékelés célja : Onkormanyzat altall megrendelés, ériékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 27 mt

Helyiségesoport redukdlt alapteriilete i 27 m? Fajlagos m2 &r: 509 745 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete : 576 m?

Eszmei hanyad 25 / 1000

Belsé miiszaki allapot : gyenge

Megkdzelithetfsége : emelet}

Ertékelés atkatmazott médszere 1 piaci Gsszehasonlitd- és hozamalapu médszer

A ldzsefvarosi Gazdaikoddsi Kézpont Zrt, {1084 Budapest, Gr utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejdrds és az
értékelési szamitasok alapian megdllapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 13 760 000 Ft
azaz Tizenhdrommillic-hétszazhatvanezer- Ft.
melybdl a telek eszmel értéke: 4030000 Ft

azaz Négymillid-harmincezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 11 700 000 Ft

azaz Tizenegymillid-hétszdzezer- Ft.
A piacl érték per-, teher- és igénymentes allapotban ker{ilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd értek, az Afa mértéke a mindenkort hatdlyos dfa tBrvény slapjdn
szdmitando.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizarélag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara késziit.

*A likvidaciés érték a kényszerértékesités és gyors efadds miatt vilt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog 1 171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2020, mdjus 8.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalornképesség értékelése : forgalomképes

CPR-Vagyonértékels
Késziilt: 1 dh. eredeti nyomtatott példanyban. 085 ’Lﬁﬂgz"ffﬁ fifSi?L% }g}t
Ad6s28mM’ 22771393242 -
A Hekbegales ek i
et Y g

g

e
S

Budapest, 2020. majus 12.

7020 MA| 1 ) Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ériékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/20086,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsl Szerzddés szerint a Jozsefvdrosi Gardalkoddsi Kdzpent Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t
Megrendelés alapjén Tdrsasggunk meghatarozta a megrendelésben rdgritett ingatlan forgalmi {piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat 8itali megrendelés, értékesitéshez torténd fethasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az grtékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovébbd megvizsgdldsra keriiitek az ingatlannal kapcsolatban
rendeikezésre a6, a melléklathen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} iranyelvei s a tbbsziréisen modositott 25/1967. (VI 1.) PM
rendelet el8irasai.

A helysi(ni szemle soran a széban forgd ingatlan részetesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnvezetét és
mas ertékbefolydsolo tényez8ket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékietébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdon lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerintl allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tullap szerint): 10682 Budapest, Nap utca 3. . emelet 7.

Tulajdon lap szerinti teriilete: 27,0 m?

Helyrajzi széma: 35652/0/8/22

{ngatian megneveuése: takds

ingatlan Jelenlegi hasznositsa; nincs hasmositva

Bejepy28 hatdrozat: Az Bnilié ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatirozott
helyiségek,

i rész:

Tulajdonviszony: Vill. Kerileti Bnkorményzat 1/1

ifl. rész:

Bejegyzé hatérozab nincs bejegyzés

Megiegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappa! igazothatéak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4,1, ingatlan kérnyezete, elhelyazkedése

Az Ingatlan Budapest VIii. keriilet, Corvin negyed keriiletrészében, a Kis Sticié utca 8s a Prdter utca kézbtti
részen fekszik, a Nap utcdban. A kornyezetet szdzadeleji dpiietek, és 0j épités tarsashdzak alkotjdk, Az
egyirdnyl utca burkolata aszfaltozott, a parkolas a kdzteriileten fizetds.

Az ingatlan infrastrekturdlis elldtottsdga varosrészen belil j6, a legnagyobb egyetemek, kulturalis intézmények,

népszerii szdrakozdhelyek, parkok, bevasarld kbzpontok taldlhatok a kornyéken. A Jozsef kérit kézelsége miatt
a tbmegkozlekadés is kivald, ahonnan a belvaros minden fantos ponta csupan karnyujtasnyira van,

Témegkdzlekedds] eszkdzivk:

Villamas Autdbusz Trolibusz Metro/Fildalatti [ vasia

3. oldal

19



NGATLANFORGALMI 52 AKERTO VELEMENY

4.2, ingatlan sitalanos jellermzdi

A pince + féldszint + 2 emelet szintkialakitdst tarsashdz kisméretli égetett téglafalazatial, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetii cseréppe’ héjalt magastetBvel épilt, amely vélhetéen a szizadfordulén
épiit, errd] pontos informacié nincs. Az épilfet valaha a lakdinak kifféndsen kellemes lakddrzetet hiztositott a
diszes homiokzataval, méara azonban nagyon nyomaszté ttvanyt nydjt. A kilitér! diszitSelemek és a homlokzati
ablakdiszek jelentds része hidnyzik, valamint vakolathullas fathatd a telies homlokzaton,

A vizsgéht ingatlan az épilet masodik emeletén helyezkedik e, melyet a nyitott fliggdfolyoson keresztiil jehet
rmegkdzeliteni. Lift nincs az épilletben. Az albetét két helyiséghst all, melyben egy szoba és egy konyha keriiit
kialakitasra, A szoba ablaka hagyomanyos gerébiokos szerkezetes, amely a fiigg&folyosdra néz. A bejarati ajté
szintén epy egyszer( fa szerkezetl ajto, sik tvegezéssel elldtott, miiszaki dllaputa felgjitandd. Az ingatlen nem
rendetkezik vizeshelyiséggel, valamint mefegviz-elldtisa sincs. Vizvételi lehstfséget a konyhaban kialakitott
falikiyt biztosit, FGtés nincs kiépitve. A konyhaban cementlap, a szobaban parketta lithatd, melyek miszaki
allapota feldjitandd. A lakasban az elGz6 bérlg altal hatrahagyott herendezések, bitorok és személyes targyai
Jathatok.

A lakdshan viz-, villany- és gézdra kiépitett, a villanydra elfrefizet@s. Belmagassiga 3,82 m, mely galéria
kialakitasra is lehetéséget ad.

A fakas jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellekletben csatoftunk.

{sszességében lelakott, komfart nélkitli, hasznataton kiviyli lakas.

Epiilet:

Epllet épitési éve: k. 1900 L
Eptilet szintbeli kialakitdsa: pince, foldszint, 2 emelet Mészaki 2iapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gvenge
Figgsleges teherhordd szerkezet: tégla gyenge
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kbzott téglaboltozat gyenge
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat gyenge
£piilat homlokzata: vakolt, szinezett gyenge

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek feiillete: festett, csempézett gyenge
Belsis terek burkolata: cernentlap, lamindlt parketta gyenge
Vizes helyiség{ek) fellleta: nincs
Vizes helylséglek) burkolata: nincs
Kitts8 nyilaszardk: fa szerkezetek felgjitands
Atlagos belmagassaga: 3,82 m galériazhatd
Belsd nyilaszérék: fa szerkezetek felujitandd
Fiitési rendszer, nincs
Melegviz biztositdsa; nincs
Meglévs kiizmi-kidlldsok: villany, gaz, viz, csatorna kizepes
Meglévé kdzmi mérdorak: villanyora, elére fizetds Apator villanydra, gazora feldjitando
Felujitds dve: n.a.
Feldjitas tdrgva: n.a
Ingatlan miiszaki dllapota dssrességében: gyenge
Megiegyzés:
Korszeriisitést igénvylh lakds, vizes helyiségek nincsenek.

4. oidal
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4.3. Epiiletdisgnosztika

A sremrevételezés elbkészitése a rendelkezésre dllc adatok (az épllet épités ideje, moszaki tervek,
tervdokumentaciok) eliensr2ésével kezdsdik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk s a lathato tineteket
digitalisan régzitettiok, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

Az épilet utcafronti homiokzata erdteljesen leromlott dllapotis, a kvaderezés és az emeleti szintek vakolatanak
jelentds része hidnyzik, 2 belsé udvaron az elmuit idSszakban részleges felijitas részeként a homlokzat egy
részét Gjra szinezték. A tetd és 3 tetd deszkdzat eldregedett, a2 eresz alatt efkorhadt.

Albetét:

A burkolatok és felirletképzések gyenge miszaki allapotuak, a lakas falazatan es a mennyezeti részen kiterjedt
vakolathulids lathatd. Bedzott, penészes mennyezet jellerzi a lakast, ami valészinileg a tetd rossz allapota miatt
alakult ki.

A we és firddszoba hidnya miatt, a szemle idSpontjaban az Ingatlan nem alkalmas a lakhatasi igények
kielégitésére a {16/2016. {I.10.] / 17/20186. {}1.10.) Korm.r. szerint,

Bé&riS1 megjegyzés:

Az Ingatlan Gres, nincs bérifje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helylségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
szoha parketta festett 17,49 m? 1004 17,49 m?
konyha cementlap festeti+csempézett 9,81 m? 100% 9,81 m?
méreést korrekeis -0,30 m? 10026 0,30 m?
Osszesen: 27,00 m? 272,00 m?
Osszesen, kerekitve: 27 m? 27 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasdnal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5,1. Ertékelés madszere

Az értékbecsiések a TEGOVA utmutatd elvei és madszertani ajanidsai (EVS 2003-2016} szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabéalyokban elirtaknak
megfelelGen késziilnek,

Az értékelési szakvelemeény készitdje az ezen értékelés! szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011, évi CXH. tdrvény az informacios nrendelkezési jogrof és az informacidszabadsdgrdl, tovahbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprills 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramlidsard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérd! szolé
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerel két f6 kategdridba oszthetok: a piaci érték atapd és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé madszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az 2 becstit bsszeg, arnelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelsés
iddpontjaban egy vasaroini szandékozo és egy eladni szandékozd kbzétt szokdses piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérdltekintSen visetkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsre kerlilnek az adott telepliiésen, vagy placi
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerillnek. Minél kdzvetlenebb Bsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsértek. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! haszndljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.; csaladi hdzak, lakdsok,
telkek, sth,

Az Bsszehasoniitds alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgainak:
- realizalt Ugylet szerint ar £ kinalati 4y

- ertékesitési ddpont

- ethelyezkedés, megkizelithetség, infrastrukturdlis ellatotisag

- méret, miszaki #llapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kirpyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételifkinalati adatainak
fethasznalasdval hatdrozhato meg.

A hozamszamitason alapuld énékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jdvObent hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriid kiadasoknak a killinbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiiz értéke annyi, mint a beféle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ} hasznalati modjainak elemzése,

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként,

3. lovébeni penzfolyamok felallitésa hasanalati modonkent.

4. A tBkésitési kamatldb meghatdrozdsa: {2 éves magyar dilampapir hozamaj+ingatlanplaci kockazat (azon belii
dgazati kockazat)vhelyl kirnyezeti adottsdgok+kamatlah kockazat miatti kockdzat.

2.5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7.5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. I. n.év}

5. A pénzfolyamak jelenértékének meghatiarozasa.

6. A legmagasabh jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esstében alkalmazzak,

&. nlda!
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Koltségalapy szdmitdsi modszere

A nettd pétldsi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Ojraeléallitasi
kbltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldélitdsi rtékbdl azonban le kell vonni az idd miildse, a2 elhasznglodés, az
erkdfesi értékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterolet értékét. Epités alatt iévd létesitmeénynél, kirosodolt létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, shol {pl. a vizsgdlt létesitmény killénleges
rendeltetése miatt) mds modszer nem all rendelkezésra,

A fildteriilet értékének a vélemeényezéséher szikséges a forgalmi képesseget vizsgdini, mivei a forgaimi
képességet elsfisorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozéséban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre kerlitek. Az Ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségli elfatast nyajt helyben 8s a
kérnyezetében é16 lakossdg szamara,

Epitmények esetében ar ériékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potldsi) kbitségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési {potldsi} kbltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki fellemz8kkel és funkcioval bird
létesitmeny jelenlegi megvaldsitdsaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéltségét,

A kdzvetlen kbltség a vizsgait éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitast kbltségének felel
mag, Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerfik, a bruttd
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecsiési Segédiet {EKS) 2019, évi egységédral alapjan
szamothatjuk.

Az avulas az idé maldsa miatti értékcsikkenés. Harom 16 eleme;

a.) fizikai romias,

&) funkciondlis avulés és

c.) kirnyereti avilds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatfak vagy ki nem javithatdak,

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet 6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
arényaf sz Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsl szamitd@sokndl a felépltmény gazdaségosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni,

Altaldnos esethen a kovetkez$ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni;

- varosi tégla épiletek 65-90 év,

- yarosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegli éplletek S0-80 év,

- ipari és mezigazdasagi éplletek 20-50 év.

b.j A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer{itlen megoldasokat jelentl. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszerii kiivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kirnyezeti avulds az ingatlanon kividll kériilmények miatt alf el8, mint 2 kereslet hianya, a teriilet valtozd
ingatlan fethasznalasa, vagy az altaldanos nemzetgazdasdgl koriilmények,

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

Telek esymei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Corvin negyed

Térsashaz telek teriilete: 576 m?

Eszmei hanyad: 25 / 1000

Albetétre jutd telek teriilet: 14,40 m*

Fajtagos atlagar, kerlletrészen beliil: 280 000 Fi/m?

Diszkontalasi tényezé; 10

Telek eszmei értéke: 4030000 , Négymillio-harmincezer- Ft ,
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

{ 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer !
Adatok értékelt ing. | OHadat 1. | OHadat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1082 Budapest, VL ker., Vili. ker.,
Nap utca 2. 11 Bp., Vfll.. Bp., VI Kisfatudy Viil. ker., Kisfaludy
emelst 7. Losonci Barass utea utea Baross utce tes
megnevezése! lakas lakds takds lakés lakds lakas
alapterilet {m’): 27 32 30 26 26 29
kindlat X / tényl.adédsvétel T K K K K K
kinalati 4r / addsvételi ar (Ft); 25990000 | 19900000 19 800000 | 17900000 | 18 500 000
kindlat faddsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti kerrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’}: 730 969 597 000 685 385 619 615 586 552
KORREKCIOK
eltérs alaptertiet 1% 1% 0% 0% 0%
keriiieten bellli ethelyezkedés 0% 0% 0% 5% (03
épiileten belllli elhelyezkedés, megktzelitése -3% -2% 0% 3% 3%
dltalanos miszaki dllapot -5% -10% -5% 0% ~5%
eltérd felszereitsép (flités, szoc.blokk) -15% -10% -10% -5% -15%
szerkezeti kirosodasok {pl: vizesedés) % 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -5% 0% 0%
haz miiszaki dllapota -5% 0% -5% -5% 0%
Osszes korrekceid: -27% -23% -25% 12% -17%
Korrigah failagos alapar {Ft/m2): 533 607 469 242 512 668 544022 489 184
Fajlagos dtlagdr: 509 745 Ft/m?
Ingatian becsiikt piaci értéke: 13763115 R
Ingatian értéke kerekitve: 13760000 Ft
Gsszehasoniitt adatok leirdso:
1, adat: Losoncinegyedben, 4. emeleti, kdzepes miszaki dHlapotban tévd lakas, gazcirkd
fiitéssel, liftes hazban. ingatlan.com/30973648
2. adat: Corvinnegyedben, 3. emeleti, gdzkonvektor fitéses, 1 szobas, komfortos j6
allapotu lakas, lift nincs. Ingatlan.com/30594568
3. adat: Corvin negyed, 2. emeleti, komfortas {gazkonvektor), kdzepes &llapotd, részbhen
galéridzott iakas, ingatlan.com /31193239
4, adat; Corvin negyed, foldszinti, feldjitandd miszaki és esztétikai allapoty,
komfortositast igénylS dllapotban, 1 szoba elosztassal, tarsashazban.
5, adat: Corvin negyed, foldszintl, kbzepes dHapotd, komfortos [gazkonvektor), 1 szobas
lakas, ingattan.com/30887821
Az ingatlan piaci dsszehasonlité médszerre] meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
13 760 900 ¥t
azaz Tizenhdrommillid-hétsrdzhatvanezer- Ft,
8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitéson alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasoniité dzszehasonlité dssrehasonifto
adat 1, adat 2. adat 3,
1082 Budapaest,
ingatlan elhelyezkedése. Nap utca 3. 1. 1083 Bp., Préter | 1083 Bp_" }'_eoﬂardg 1083 Bp., Témé utea
emeiet 7. utea da Yingi utca
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakas takds
hasznosithatd teriilet (m?): 27 40 37 31
kinalati dij / szerz. barleti dif {Fi/hé): 100 D00 125 000 120000
kindlat / szerzéidés ideje {8y, hoj: 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekelo: ~10% ~10% ~10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho); 2 250 3041 3484
KORREKCIOK
eltérd alapterdlet 1% 1% 0%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség ~15% -15% -15%
kerileten belllli ethelyezkedés 0% 0% 0%
éplileten belifi elhelyezkedés 0% 0% %
Dsszes korrekeis: -14% -14% -15%
Korrigalt fajlagos alapér: 1942 Ft/m2/hé | 2 818 Ft/m2/hd | 2975 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapsdr kerekitve: 2 511 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyedben, 2. emeleli felGjitott, gdzkonvektoros flitéssel rendelkezd
lakés. ingatlan.com /23086244
2. adat; Losoncinegyed, felijitety, 1. emeleti, cirkg fitéssel elldtott, 1 szobas
garzonlakas. ingatlan,com/31475257
3. adat; Losoncinegyed, j6 dllapotban févé, gazkonvektoros fitéssel rendelkezd, nagy
belmagassdgu, galériazott {akas. Ingatlan.com/31466137
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 2 511 Ftfm2/hd
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 732 208 Ft
Kikségek:
Felajitdsi alap: 5% 36610 Ft
Igazgatasi kolségek: 2% 14644 Ht
Egyeb kbitségek: 5% 36610 Ft
Kbltségek Gssiesen: 87 865 Ft
Eredmény:
£ves Uzem! eredmény: 644 343 £t
Tikesitési rata {szamitds 6. old.): T.0%
Tokésitett értdk, kerekitve: 2 200 000 Ft
Ingatian hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
92030 000 Ft
azaz Kilencemillis-kettészézezer Ft,
2, widal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM} ERTEKE

A piaci dsszehasoniité médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemnzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleli lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran aluiértékelt drat mutat. A koltségaltapih médszer titkrszi legkevéshé a2 ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figvelmen kiviil hagytuk,

Szdmitott érték | Sdly | Sdlyozott érték
Az alkalmarzott médszerek [F) %] (7]
ingatlan értéke piaci Gsszehasonlitd méodszerrel; 13760000 Ft 1060%| 137600C00Ft
Ingatlan ériéke koltségalapd modszerrel: OFt % OFt
Ingatian értéke hozamalapt moédszerrel: 9 200000 Ft 0% OFft
Az ingatian egyertetett értéke: 13 760 000 Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
13760000 Ft:

azaz, Tirenhdroromillié-hétszdzhatvanezer- t.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhez a kdvetkezdket

sziikseges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értékelésre;

- az Atadott fratok tanulmédnyozdsin tilmenden jogi természetdi vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvenyessége, sth.} nem végertiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korlitozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vélialunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasdval
tsszefligeéshen a helyi és orszagos hatdsagokid! és egyéb szervezetekis], személyektsl valamennyl szitkséges
engedély, jovahagyss és felhatalmazds rendetkezésre 4ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megijithatok;

- @& szakvéleményben jellemzett dHapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselbjének szdbeli téjékoztatdsa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fennalis, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethaszniit
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kirnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallatunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kételezettségeket,
feltételeztitk, hogy @ tulajdonjog egy esetleges dtrubdzdsdnak Idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kbzvetteni! osszeflggd tartozas {(kdziizemi dijak, stb.) nem alf fenn;
az ertek magdban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznilatdhoz siliikséges épiietgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- & gaxdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elSre kelld pontossaggal nem prognosztizilhatd valtozasal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemeny vonatkozd megaliapitdsait, ezért
vagyontargyak ertékét befolydsold kdrillményekben bedlld lényeges valtozds esetén szikséges 2 megadott
érték fellivizsgdlata;

-~ nem valialunk feleldsséget olyan kbrilmények megléte miatt, amelyek befolyésolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk haszndlhatdsdgdt, szonban az értékelés fordulénapjdn nem &iltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsdtotta rendeikezdsre a szakvélemény elkészitéséher;

- az dltalunk meghatdrozott értékek az elézbekben vazolt feltételeken és alapeiveken alapulnak, és tsakis jelen
szakvélemenyben meghatdrozott célra, Megrendeld dital térténs felhasznalas esetén érvényesek.

10. oldal
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B. OSSZEFOGLALAS

At értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok €5 a pladi viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapién az alabbiakat régaitjik:

ingatian cime: 1082 Budapest, Nap utca 3. ). emelet 7,

tngatlan piaci forgalmi értéke: 13 760 000 Ft

azaz Tizenhdrommillié-hétszézhatvanezer- F1.

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

Szakvélemény forduldnapja 1 2020. mdjus 8.
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap
Forgelomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2020, majus 12,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO) FELADAT)

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapito okiret {részlet)

ingatianra vonathkoz06 engedély (pi.. ép.eng.}
Adasvétell szerzdués

tngatlan elhelyezkedését mutato térkép

REOOZBREOR®

Fényképfelvételek



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 3. Il. emelet 7. Hrsz: 35652/0/A/22
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 3. Il. emelet 7. Nrsz: 35652/0/A/22

T;{Rn wy i i r' oy - ',

Térsashiztulajdont alapits okirat

| [ Budapest, VIH. ker. Nep v. 3.

1. Aalinos rendelkezések

Mzscivsion Vagyonkewcid KFT. (1084, Bp. Villker. Or «. Bs1). mint mr Ingatlan hezeitye az
Ingatanmyfivintactdsben Budapest VR her, 1054, szmi wlajdonl lapen, 33652, h:sr. olalt srerepid,
1 miszetben Budapest, VIl ker , Nag . 3. stém alaw €s & heiyl Onkorményzemt kizdrolagas wilafdoné: képezd
bazngadnant, emelyet 8 heht tnkorményzst iipviseldiesidlen . hatdrozativel elidegenadsre kel - o 1993,
&1 DOV, 2. It & i, et eadcioand 1994, dvi XVIL a2, R. €5 8 271908 (IV. 14.) Onkorméanyzat rendela slagién
- & jelen alspkd oluratban, Wovabbs &x 1977. éai 11, st twe-ban € b metiékel: alaprejzoxban foglaliaknak
megfelelden tarsashizzs alaldtja 4t. ’

A Atsashds hulon wdajdona ingstiansl o kdols wdgjdonbe wialt ingeuanrészokixd hozzdjuk tanoe

tulajdon| ibeldségge! egyitt a vevokiel meghdt tervezer adisadtel; szerzdddsek MMrejdiidig Onkciindryzat
tulajdonben maradnak.

#l. A kd26s és kilén tulajdon

a2 ingataryésrek elhatdroidss . meghatarorssa,
“A.TEA! eghws hintin lulaidoni Ingatlsnokre ntzre eltwdsdrlisi pyg mepdliapitdee

A. Kozos tulajdona ingallanrésaeh:

1. A tuisjdonostarsak kozés tWwlajdoniban maradnak:
& malitkeit lenvehen foliunteictt s & mdseaks kirdsbat kovidin

L Pinceiépess. 1281 v
o Korleedil: »oe 69.44 m?
n. Rexkeszek: 104.54 m?
W Kaput) 2160
V. LEguevan 7.90 m?
Vi, Folepcsd. 4152 m?
vi Udvar: 157.27 mt
Hétss léposd: 20807

. " Konts WC: 987
X Fopgdfoiyoss; 7454mt
m Pad'ss lepcss: .70 m?
xi. Padidstér . tefes: M290
hasnos: 2419




MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 3. 11. emelet 7. Hrsz: 35652/0/A/22

i8. A Budapest F(varos Jaesefvarosi Orormanyzaior et e tenveien 18 s2émmal jaidh, Budapest VI,
105438 szEmi 1ulajdoni ‘apon 15652/4718 hrsz. alan febvetl, természetben a Budapest VIIL key .,
u 3. dem 3 sz alaul ! szobds. 26 m? slapterisetd d-bkinkds o houd Lartuzd melékhelyiségnel o
kozos tulzidonboi 30°1000 hanyad.

19. A Budapes: FGvéros 2aesehdrost Onbormanyraled st « lerveken 19, suémmat jeiair, Budapest Vil
103419 szami twajdoni ioon I5552A/19 hraz. alati feivett. természeiben a Budapes: Vil ker,,

u.d hem 4. s7.0latli | zobds, 27 m? alapteniletd S:8hlakss # horth tariord melidnhelyiséqekked .
ks tuisjgonbol 30/1000 hényed. e

20. A Budapest Favaro Jozsefvarosi Onkerményusiot ilfeti o lerveken 20. seAmma: jeioi, Budepest VIIL
1034/20 szbmi: nidn;doni lapon 35652/A20 hrse. aloit felvelt, terme sseten o Bugapest VI, ker.. |
u. 3. lem. 5. sz alutti ) szoblis. 27 m’ elapierclets oroklekds 8 hozrs tarces medli€khelyiségokier ¢
Woess WiajBonbol 3171000 héryad, ‘

21. A Budiapest Févros Jazscfvarosi Onkorminyzaio et 2 terveken 21. seammal jelolt, Budapess VIR, .
1054/21 asbmid tudajdont lapor: IDESL/AZ] hrsz. alatl fetvett, termésisiben a Budanest VI ker., I
u 3. llem. 6. 2. alatti 1 srobss, 0 M alapleriaeG oroklakds a haszé tartara meliékhelyséoekkel ¢
kartss tuinpdonbal 46/1000 hényad

i o

5 =

22. A Budapent Fovaros Jéeseiviros: Onkonmamzatot et 3 terveken 22. stimmal jeléh, Budapest VL 1
105422 w2amy iulsjdond lspon 35652/A4/22 huse. alalt felvell, lermészeiben & Budapest Vmen.. ¢

L. J. lem. 7. sr. oottt 1 szobfs, 27 m? alapterulety aeoiiakas 8 hows tarnoed mel isdgge;
how oy tuls donbo! 3171000 e ) taros mellelhehisggei ©

T

INGATLAN

[Budapest Févaros Kormanyhivatala Foidhivataii Foosxialy

Budapest, XI., Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf. 415

| Ingatian leiré adatai

| | ) 2020.05.11 ”

[BUDAPEST VIILKER. Szektor: 61

Belterulet 35652 helyrajziszam |  Terképszelveny:

1882 BUDAPEST VIII.KER, Hap wica 3. “felilvizsgélst alatt”

o o kem T

1., Az ingatlan adatai:
alrés:let ddatck teriilet «at.v.j¥v. aleszitdiy adatek
aivelési dg/wivett regneverés/ min.o na m2 k. FL1). tar. kit.jov
ha m2 k.fill
§ Kivetr lakdhd:, ugvar, gacdasdgl épliler 8 576 0.00
3.
Tdrsashd:

A fbldrészlethez tartoznak a: alapitd okirat sreript kBzds tulajdonbar dllo épiletrésiek,
berendezések és helyisédgek.

14. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 3. Il. emelet 7. Hrsz: 35652/0/A/22
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 3. I, emelet 7. Hrsz: 35652/0/A/22

v
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08. belss homlokzat ' 09. megrogyott tetdszerkezet

10. ingatian elhelyezkedése
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 3.l. emeiet 7. Hrsz: 35652/0/A/22

16, vizdra

18, oldal
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20. kémény

23. mennyezeti beézéﬁ

19. oldal
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kisrit 69,
(70} 941-64-93

www. ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fadvarosi Birgsdg

Cégjsz: 01-08-942852
Addsz; 22771393-2-42
Nyliv.tart.sz.: COD450/2010
tktatdszam: JGK-521

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 7. ll. emelet
23.

szam alatti

35033/0/A/23 hrsz-u

lakas ingatlantd!

Budapest, 2020. méjus

fuggetien | Megbizhaté | Ertéhmeérd
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ERTEKELES! BIZONY{TVANY

Megrendeld azonositd : JGK-521

Kerlileten beliili elhelyezkedése : Csarnok negyed

ingatian cime (tul lap szerint} : 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 7. H. emelet 23.
Helyrajzi széma 1 35033/0/A/23

tngatian megnevezése ¢ lakas

Ingatian jelenlegl hasznositasa : nincs hasenositva

Szobdk szama Y

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja + Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdont lap szerinti méret : 29m?

Helyiségesoport redukalt alapteridete s 29m? Fajlagos m2 &r: 556 009 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete : 543 m?

Eszmei hanyad : 333 /10000

Belsd miszaki dllapot D ogyenge

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott madszere : piaci dsszehasoniitd- és hozamalapt médszer

A Jozsefvarosi Gavddlkodasi Kézpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumck és a piaci viszonyok tanuimdnyozasa utdn, a helyszini bejdrds és az
értékelési szamitasok alapjdn megéllapitasra keriil, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 16120000 Ft
azaz Threnhatmillid-egyszazhiiszezer- Ft.
melybdl a tefel eszmet értéke: 3980 000 Ft

azaz Harommillié-kilencszaznyolcvanezer- Ft.
likviddciGs érték a forgalmi érték 80%-a*; 12 900 000 Ft
azaz Tizenkettémillio-kilencszdzezer- #t .

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

Az értékeléshen magaliapitott piaci éridk Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa térvény alapjan
sramitando.

Jeten ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi Ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozdsdra készift.

*A likviddcios érék a kényszerériékesites és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%.-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja + 2020. majus 8.
Szakvélemnény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

CPR-Vagyonértékelt Kit.
1048 Budanest, Jozsef kit 69,
) Adosgam 22771303248
Budapest, 2020, mdjus 12 [ e st

Késziilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban.
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMEIY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a Jézsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjén Tdrsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régritett ingatlan forgaimi {piaci) értékst,
Az értékelés célla: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténs fethasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értélkelés soran helyszini szemigre keriilt sor, tovabbé megvizsgaldsra kerGitek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre allo, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra kertiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbszdrosen madositott 25/1997. (Vill. 1.} PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemie sovdn a szoban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatian adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezbket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részietelrtl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemeny mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévk: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdon lap tartalimazzg az ingatlan-nyilvantartas szerinti dflapotot,

i rész:

Seéljegy tartalma: nincs bejegyzes

ingatlan cime (tul{ap szerint): 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 7. [, emelet 23,
Tulajdoni lap szerinti terllete: 290 m?

Helyrajzi szama: 35033/0/A/23

Ingatlan megnevezése: lakas

tngatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az alapitd okirat szerint hozzdtartozd mellékhelyiségek,
. rész:

Tulajdonviszony: VHI. Keritleti Onkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kirnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VHL kerilet Csarnok negyed keriiletrészéban, a Népszinhdz utca és a Kis Fuvarps utca
kozdtt fekszik, a Nagy Fuvaros utcaban. Az utébbi években az utca ismét feilendiilni tatszik, legszembetlinébb
valtozds az Utca végén 316 Matyés tér rehabilitacidje és az Aurdra utcai szakrendeld feldjitasa. Az utca ad helyet
példdul J6zsefviros legnagyobb zsinagdgdjanak is, de emellett 18bb lkonikus hely is taldlhatd az utedban,

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen bellil j6, 200 méteren belll alapellatdst biztositd (zletek,
egeszségligyl intézmeény, valamint kbzlekedési csomdpont elérhetd, Témegkszlekedési eszkdzdk a kisrnyéken 50-
300 méterre elérhetbek,

Tomegkoziekedési eszkbrok:

Viltamos Autdbusz [ Trolibusz Metro/Foldatatti [:] Yast

3, oldal
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IMGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, ingatian dltaldnos jellemz8i

A pince + fOldszint + 2 emelet szintkialakitdst tarsashaz kisméretd égetett téglafalazattal, acélgerendds
porosesiiveg fédémmel, faszerkezet cseréppel héjalt magastetSvel éplilt, amely véthetSen a szdzadfordulén
éplilt, errdl pontos informacié nincs, A térsashdzban 23 lakds, 1 szitkséglakas és egy nem lakds céljdra szolgdld
helylség taldihatd, lift nincs az épliletben.

Az ériékelt atbetét a mdsodik emeleten helyezkedik el, mely a fiiggéfolyosd végén taldlthatd. A lakds 1 szoba + 1
konvha helyiséggel rendelkerik, de a konyha egy részébél tusold lett kialakitva. Melegviz-elidtisrol az it
ethelyezett villanybofler gondoskodik. We nem kerlilt kiépitésre, ezért az eldzd béridk a fliggdfolyosdn lévé
kéz6s we-t hasznaltdk. Feldjitasrdl nincs informaciénk, lathatéan nagyon elhanyagolt allapotban van az ingatlan.
A bejarati aitd egyszer( fa szerkezetii ajte, mely sik Gvegezéssel elldtott, az egyik felss vilagitoablaka 0SB lappal
lett pétolva. Az ajtd festése lekopott, felijitdsra szorul. A belsd térben sermmi bdtorzat nincs, kizardlag a
konyhabhan egy gdztizhely és 2 szobaban egy gdzkonvektor ldthaté, A mosogatd medence le van szerelve 85 a
két helyiség kizti ajto sincs meg. A lakds fiitése gazkonvektorrdl megoldatt, nincs leszerelve. A nyilaszarg
hagyomanyos Rétszdrnyd gerébtokos ablak, amely a két hdz kdz8tti falra néz. A szobdban parketta, a konyhaban
PVC burkolat lathats, miiszaki éllapotuk feldjitandd.

A lakdshan viz-, villany- és gdzdra kiépitett {utdbbi lekitésre kerillt),
Belmagasséga 3,60 m, mely galéria kialakitdsra is lehet&séget ad,

Osszességében lelakott, ires félkomfortos fakis,

Epitfet:
Epiilet épitési éve: kb, 1900 .
Epiilet szintbeli kiatakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Milszak dliapot
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd
Figgdleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitandé
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kizott téglaboltozat feltjitando
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat felijitandd
£pillet homiokzata: vakolt, szinezett felGjitands
Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belss terek felilete: festett, csempézett, tapétdzott gyenge
Belsd terek burkolata: PVC, laminalt parketta gyenge
Vizes helyiség{ek) felilete: csempézett gyenge
Vizes helyiség{ek} burkolata:
Kiilsd nyildszarck: fa szerkezetek felGjitando
Atlagos beimagassaga: 3,60m galériazhaté
Belsd nyildszarok: fa szerkezetek feltjitands
Flitési rendszer: gazkonvektor felujitandd
Melegviz hiztositasa: villanybojler feltjitandd
Meglévd kdam(-kidllasok; villany, gdz, viz, csatorna kdrepes
Meglévd kizm{ meérdérak: villanydra, vizora, lekotott gazora feldjitando
Feldfitas éve: n.a.
Feldjitds targya: n.a,
ingation miszaki sHapote Gsszességéhben: gysnge
Megiegyzés:
W lstesitésével a komfortfokozat emelhetd.
4. oldat
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4.3, tplilstdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre alld adatok {az éplilet épités ideje, milszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk &s a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait lefrtuk, ilietve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

A haz atlagos allapotl, a homiokzat kvaderezett. A jdbazati részen vakolathullas lathato, amely a2 elégtelen
talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki. A belsé homlokzat rosszabb allapoti, nagy felileten lathato
vakolat lavalds, szintén a rossz szigetelés miatt, A tetdszerkezet afatti rész megbomiott, amely a csapadékviz
elvezetésének hidnyossagdra vezethetd vissza. A belsd udvar egésze zoidfelliiet nélkil betonozott,

Albetét:

A konyha mennyezetén, a bejdrati ajté felett egy kisebb bedzds lathatd, amely a tetd rossz sHapota miatt
keletkezhetett. Csapok, szaniterek leszerelésre kerilltek, valamint - altaldnosan is - nagyfoki fizikai avultsdg
jellernzi a lakést,

Bér tusoldval ugyan rendetkezik a lakds, de a sajdt wec hidnya miatt, a szemle id6pontjdban az ingatlan nem
alkalmas a takhatdsl igények kielégitésére a {16/2016. {1.10.} / 17/2016. (IL10.) Korm.r, szerint.

BérlBi megjegyrés:

Az ingatlan res, nincs béridje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Karrekcic Hasznos
szoba parketta tapetazott 20,30 m? 100% 20,30 m?
konyha pvc festett+csempezett 8,05 m* 100% 805 m?
mérési korrekcio 0,65 m* 100% 0,65 m*
Osszesen: 29,00 m¥ 29,00 m?
Dsszesen, kerekitve: 29 ¥ 29 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsandt a rendelkezésre @116 muiszaki tervrajz adatait hasznaituk fel, melyet a
helyszinen mérésekket ellendrizilink.

S. oldai
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mdédszertani ajanldsal {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 2571997, {VIiL1.} PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabslyokban elfirtaknak
regfeleléen késziiinek,

Az ériékelési szakvélemény készitlje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXI1. torvény az informaéclas Gnrendelkezési jogrdl és az informacicszabadsagrdl, tovabba g 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprifls 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdiyon kiviil helyezésérdl s2élo
jogszabdbyoknak megfeleis médon kezeli,

Az értékelés modszerei két f§ kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapy és a kbitségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két 8 csoportha, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értéketesek kdzé sorothatéak.

A piact ériék fogalma [EVS 2016): Az a becsidt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a2z értékelés
idGpontjaban egy vésdrolni széndékozd és egy eladni szandékozd kderdtt szokdsos placi feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kiriltekintBen viselkedtek,
andlkill, hogy kényszer alatt dlltak volna. {EVS 1}

Piaci dsszehasanlité adatok elemzésén alapuldé médszer

A modszer sordn az értékelendd Ingatian elemei dsszehasonlitasra kerlinek az adott telepilésen, vagy piati
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingetlanok paramétereivel, majd az elterések
korrigalasra kertilnek. Minél kibzvetienebb dsszehasontitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecslésénél haszndljgk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk, Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkez8 tényezdk szolgdinak:
~ realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ér

- értékesitési idépont

- elhelyezkedds, megkézelithetdség, infrastrukturalis eildtottség

- méret, miszakj dllapot, egyéb jellemzok.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adésvételi/kinlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhato meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jbvdbeni hasinainak €5 az szek megszerzése érdekében
felmer(l kiadasoknak a kiilonbségéhdl {tiszta jdvedelmek) vezeti e az értdket. Az ériék megsllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds lépései Hsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
2, A jovBbeni bevételek &s kiaddsok becsiése hasznélati modonkent.
3. Jévibeni pénzfolyamok feldllitésa hasznalati modonként.

dgazati kockazatj+helyi kirnyezeti adotisdgok+kamatlab kockazat miatti kockézal.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-0,5%. (2020, il. n.év}

5. A pénzfolyamalk Jelenértékének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszimitason alapulé érték,

A mobdszert dftalaban a jdvedelemtermel’ képességgel rendetkezd ingatlanok esetében afkalmazzak.

6. aldal
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Kihségalapu szd mitési modszere

A netté pétldsi koltség elvi értekelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vegyontdrgy) kalkuldlt djrael@allitdsi
koltsege alapjén adia meg. Az djraelfaliitasi értekbd! azonban le kell vonni az idé mualédsa, az ethasznalodss, az
erkolesi ériekesdkkensds miatti avulds értékét, majd a végeredmeénvhez hozza keli adni a felépitményhez
tartozs foldterGlet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt iétesftmény kildnieges
rendeltetése miatt] mas médszer nem all rendeikezésre,

A foidreriet értékének a véleményezéséher szlikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgilatok az értékelési kdrbe bevont Ingatlanok
vonatkozésdban mind & tdgabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre kerlitek, Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepiiiés milyen szintli, minfségll elldtdst nyGit helyben és a
kirnyezetében éid lakossag szamdra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiidetek és épitmények bruttd helyettesités) {potlasl) kéitségének
becslésén alapszik, levonva a7 avulds valamennyi nyeges formajat. A brutté helyettesitési {potidsi} koitség
tartalmazza a vizsgalat targyat képex$ feléplményekkel azonos miszaki iellemzGkkel és funkcidval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kiltségét.

A kdzvetlen kiltség a vizsgalt épuletekkel €5 épitmeényekkel azonos objektumok GjraelSallitdsi kbliségének feiel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, aho! a részietes miszaki paramétereket nem ismetjik, a bruttd
Mérnbki Ireda Kft. altal kiadott Epitéipari Kbltségbecslési Segédlet [EKS) 2019, évi egységdrai alapjdn
szamolhatjuk.

Az avulas a2 idé muldsa miatti rtékesBkkenés, Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.j funkcionalls avulds és

€.} kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek tehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatraléve
élettartamat kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini;

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl éplietek 40-70 év,

- csalddi haz jelleg(i épiletek 5G-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkclonalis avulds a gazdasigtalan, korszerfitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdit Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kériimeénvek miatt 4li el6, mint a kereslet hianya, a terilet valtozs
ingatlan felhasznaldsa, vagy ez altalanos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szézalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerbileten bel(ili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriiete: 543 m*

Eszmel hanyad. 333 / 1000G

Albetétra jutd telek terlilet: 18,08 m?

Failagos atlagar, kertiletrészen beliil 220 000 Fi/m?

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek eszmei ériéke: 3 880000 Ft , Harommiillié-kilencszdznyolcvanezer- Ft,

7. oldal
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5.2, ingatlan értékének meghatdrozdsa

l

5.2.1. Piaci Gsszehasoniitd adatok elemzésén alapui6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | Oktadat 2. ] OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelvezkedése: 1084 Budapest,

ut{;’:?.r :%::zlse! Bp., Vil ker, Epc';:::;:_er' Bp.,{ Vil ker. { Bp., VUL ker. | 8p., VI, ker.

23, Magy Fuvares negyed Jazsef u, Magdoina Fecske

megneverése: lakds lakds lakas lakds takds iakas
alapteriifet (m’): 29 29 24 27 32 3z
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati 4 / addsvételi &r {Ft): 18900000 { 17500000 | 12 000000 | 19900000 | 21 500000
kindlat /adasvetel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: ~10% -10% -10% -1 -10%
fajlagos alapér (Ft/m’): 586 552 656 250 633 333 559 688 604 638
KORREKCIOR
eltérd alapterillet 0% -1% 0% 1% 1%
kertleten bellill elhelyezkedés % -5% 0% 5% 0%
épiileten belilli elhelyezkedés, megkizelitése 0% 5% 0% 0% 5%
dltalénos miszaki dllapot -5% -5% 0% -5% 0%
eitérd felszereltség (flités, szoc.blokk] -8% -8% -8% -5% -8%
szerkezeti kirosoddsok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% % O
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz mfiszaki dllapota 0% 0% 0% 49 0%
Osszes korrekeid; -13% -14% 8% -4% 2%
Korrigdit faflagos alapar {(Ft/m2}): 510300 564 375 580 133 535061 590 175
Fajlagos atlagdr: 556 009 Ft/m?
Ingattan hecsiilt piaci értéke: 16 124 261 7t
Ingatlan értéke kerekitve: 16 120 000 Ft

Osszehasoniito adatok lefrésa:

1. adat:

gazkonvektoros fltéssel, Ingatlan.com/31428373

2. adat:

gazkonvektoros fitéssel. Ingatlan.com/31431026

3. adat:

gazkonvektoros flitéssel. Ingatlan.com/31446822

4, adat:

elektromos flitéssel. Ingatlan.com/31458043

5. adat:

gazkonvektoros fitéssel. Ingatian,com/3 1001506

Az ingatlan piaci $sszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
16 320 000 Ft
azaz Tizenhatmillid-egyszdzhiszezer- Ft .

Csarnoknegyedben, 1. ermneleti, tift nélk(li hdzban iévd, 1 szobds komfortos lakas,
Csarnoknegyedben, féidszinti, 1 szobds komfortos, kézepes allapotl lekds,
Csarnoknegyedben, 1. emeleti, feldjitandd dlapotd, 1 szobds komfortos lakas,
Csarnoknegyedben, 2. emeleti, kbzepes allapoty, 1 szobas komfortos lakas,

Csarnoknegyedben, fdidszintl, 1 szobas komfortos, feldjitandd dllapotd lakas,

g. oldal
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5.2.2. Hozamszamitéson alapuld ériékelési médszerrel
Adatak értékelt ingatlan] oOsszehasoniitdé | dHsszehasonlitd | Osszehasoniits
adat 1. adat 2. adat 3,
10849 Budapest,
ingatlan ethelyezkedése; N;g: 'F:;Z';Z: ;;fa Bp;:’rg}:e - Bi:;;:g;::h igﬁi;:ﬁ;&
ingatlan megnevezése: lakés lakds lakas fakds
hasznosithato teriilet {m): 29 32 32 38
kinalati dij / szerz. bérieti dij (Ft/hd): 70 000 79 000 96 000
kinafat / szerzgdes ideje {év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idS miatti korrekeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/holk: 1 969 2222 2132
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 1% 2%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség -5% ~10% -10%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -8% 8% -8%
Korrigdlt fajlagos alapér: 1882 Ft/m2/hé | 2 013Ft/m2/hd | 1957 Fifm2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1951 Ft/m2/hé

Osszehasoniitt odatok leirdso;

1. adat:

Csarnoknegyedben 1évé 1. emeleti kdzepes dllapoty, gézkonvektoros
fiitéssel elidtott fakas. Ingatlan,com/31406893

2. adat: Csarnoknegyedben lév 2. emeleti j6 allapotq, gézkonvektoros fitéssel

elldtott lakas, Ingatian.com /31430665
3. adat: Csarnoknegyedben lévd 1. emeleti jo é}iapptﬁ, gazkonvektoros flitéssel

ellatott lakds. Ingatlan.com/22588160
Hozamszdmitds
Bevételek:
placl adatok szerint bevételek : 1951 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éyes bevétel: 611 033 Ft
Kiltségek:
Felujitasi atap: 5% 30553 Ft
lgazgatasi kbltségel: 2% 12221 R
Epyéb kiltsépek: 5%, 30553 Ft
KBltségek osszesen: 73 326 Ft
Eredmény:
fves {izerni eredmény! 837 727 Ft
Tékestiési rata (szdmitas 6, old.): 7.0%
Tokésitett érték, kerekitve: 7 680 000 Ft
Ingatian hozamszdmitason alapuld médszerrel meghatdrozott értéke (karekitve):

7 680 000 Ft

azaz Hétmillid-hatszaznyoicvanezer- Ft .
Q. pidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito modszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasontd ingatlanck hérbeaddsa kismértékben jellernz, azonban j6l mutatja a bérbe adhatédsigot
és vy {izleti lehetdségeket, Ugyanakker a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltabb,
gyakran alulértékeit arat mutat. A kditségalapd modszer tUkrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szdmitott érték | Suly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] 1%] IFt)
ingatian értéke piaci Osszehasonlitd modszerrel; 16120000 FY  100%] 16 120000 Ft
Ingatian értéke koltségalapt modszerrel: OFt 0% GFt
ingatlan értéke hozamalapt madszerrel: 7 680000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 120 000 Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
16 120 GO0 Ft

azaz, Tizenhatmillid-egyszdzhiszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adolisagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelernbs vennk:

- &z ingatlannak, mint tiszta tulaidoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonioga keriil
értékelésre;

- ar atadoit jratok tanulmanyordsén tilmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végertink, Az ingatlan forgalomképességének jogl eredati kKorlatozasard! a tulaidoni
{apon bejegyzetteken talmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;
az ertékelés arzon a feltételezésen alaput, hogy az ingatlan jelenlegi és jévSbeni hasznositasaval
bsszefliggésben a helyl és orszdgos hatdsagoktsl és egyeb szervezetekti, személyektd! valamennyi szitkséges
engedély, jOvdhagyds és felhatalmazads rendelkezésre dll, Hletve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatél;

- a szakvélemeényben jellemzett dllapotot egyszerdi szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelt képviselfjének szobeli tajékoztatdsa alapldn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
éreékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkért {pl.; rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.)) nem wvidllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kiteleretisépeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idBpontjéban az ingatlan hasznalatdval
kizvetleniil dsszefiiggd tartozas (kbziizemi dijak, sth.} nem ali fenn:

- az értek magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerdi hasznalatdhoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések ériéket;

- a gazdasdgi, jogl feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizathatd valtozdsai
modosithatjdk, iletve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezeért a
vagyontargyak értékét befolydsolé kdriiiményekben bedlld 1ényeges valtozds esetén sziikseges a megadott
erték felGivizsgdlata;
nem vallalunk felelSsséget olyan korillmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatosédgat, azonban az értékelés forduldnapldn nem dlitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;

- az altalunk meghatarozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld altal torténd felhasznilés esetén érvényesek.

10. cldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok 85 a placi viszonyok tanulmanyorzdsa utén, valamint az értékelési
s2amitdsok alapjan az aldbbiakat régzitjik:

ingatlan cime: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 7, il. emelet 23,

Ingatian piaci forgalmi értéke: 16120000 Ft

azaz Tizenhatmillié-egyszézhiiszezer- Ft ,

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dlapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulénapja : 2020, majus 8.
Szakvélemény érvényessége 1 180nep
forgalomképesség értékelése : forgalormképes

Budapest, 2020. méjus 12,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! 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

Térképmadsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.; ép.eng.)
Addsvételi szerziidés

tngatian ethelyezkedését mutats térkép

BMEOOREOM

Fényképfeivételek

il oldal ,.b'\
219



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. I. em. 23. Hrsz: 35033/0/A/23

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap Nem hiteles tulajdow lap

Budapea Fovar o: Bomranytav#als Feudh o Feea axy

Sudapes, XD . Bhadazem ut 59 1519 bwdapat. By 418 Cical: .
Nems bitcler tolaycdool fnp - Tebye: wiksolad ‘Q‘

Megandeldés sxam: 80 00004 ) TP234020 20

2020 05,03 (\}

BULAPEST VI11.XER. .
Esltervlet A5033/0/8/23 balyrajar spise 4

1944 SODARLST VIII NER. Magy Fovaros utcs 7. 1 emelet. aérdd.
IRESZ
1. A agydh snalléd rogatlan aclatass:
caralet szobik sima 49Ime1 hinyad tulayiens Fi

Ragnevitds
n egise/fil

Nem hiteles tulajdoni lap

Lakin » 1 ¥ 154720000 anhor
S

te)eqytd hatarerat I5I97371/200%793 11 11 tocld hatarozat: & /04 U727
F oFl

E 333710000 onk ' 71
Gayaqysh hatdrevar. 8512071 FHNSA04.07.27

Ticazshat
3 alapate wkaxat wzerint horzitartesd mellehhelyimeged.

OD.RESE
. twlajdens hanyad- 171
beragy:d hatarezat, srkezdes wdd: ISI97570 20X 1L H.

V. bejeaysé hatareaat- IL2TIA/NN1A3 L) 1)

-

Jescin: aretists Felomtel 19%) .dvs ¥XKTIL.ke.

yogallam. guiaydense
ndv: GUCAPEST JOTITFVARDS] WWOMMANY AT
cim: 1082 RUOAPEET VIIY KSR Baroea okca §5-67

e “‘:‘lﬁm -

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem luteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap

12. oidal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. Il em. 23. Hrsz: 35033/0/A/23

Tarsashdztulajdont Alapité Okiratot

I FEJEZET
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapes: Fovaros Joécsefvarost Orkorméanvzat {Budapest, VIil. kerdlet
Baross u. 65-67.), munt a Budapest VIIH. kertict belterulet 35033 heiyrajzi
szamon nvilvantariotr, természetben a Budapest VI, kerlliet Nagyfuvaros
utca 7. szim alaTi mngatlan tuiajodnosanak megbizisabél eljard Jozsefvarosi
Vagyonkezeld Kit. (1084 Budapest,"Or u. B.) a Ptk. 149. §-a, a 2003. évi
CXXXH. Tv. 10, §-a, 63. § (2] bekezdése alapjan a 2003. november 10.
napjan keit Budapest VIl kerGlet Nagvfavaros uica 7. szamu Tarsashaz
Alapité Okiratat hatdlyon kivil helyen és helyetie a kozgvaiés hatdrozatara
¢s az idSkoz jogszabalyvaliozasokra tekuntettel az alibbak szerinti alapito
okiratot telantik hatalyosnak.

A wilaidnos hozzdjarul, hogy a Budapest I szamy Korzets Féldhivatal a 11
pontban felsorolt, k&z6s tulajdonban marads épiletrészeket o féldrészicttel a
tarsashézi 18rzsalapon egyesitve tliniesse fel, mig a 1. pon:ban felsorolt,
kilon tulajdont  helyiségeker a  hozdruk  tartozéd  kbzds  aaidoni
hanyadokkal egwiitt, int 6nallé ingatlanokat jegyezze Le a tarsashézi
kildnlapon a li). pontban megjeldltek kalén tulajdenaként.

Azx ingadan adatai.

Ingutian helyrajzi szama: Budapest VIIL kerdlet belterdlet 35033
Ingatlan cime: 1039 Budapest, Nagyfuvaros u. 7.
Ingaian jeliege: 23 lekassal, | seikséglakassal és 1 nem lakas

céljars  szolgald helyiséggel  rendeikezo
tarseshaz a hozza tartozo telekkel

Tarsashaz elnevezdse. Budapest VI kerilet, Nagyfuvares u. /.
szam aaltl TArsashaz

a. ¢EJEZET
A KOZOS TULAJDONBA KERULO RESZEK

& tulajydenus kizés tulajdonaban marac a meliékelt terveken szerepeld és az
alabbiakhan kérilirt telek dés dpitményvrészek, valamint berendezédsek és
felszerelésck, Jletve mindazok a targyak, amelyek nincsenck kulén
r:lajdonban. '

A mindenkon tulajdonostarsakat osziatlan kozds tulajdondban maradnak.

1. Telek: 343 m? térmértdkben

13. oidal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. 11, em. 23. Hrsz: 35033/0/A/23

ALAPRAJZ

16. oldal Lo
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. Il. em, 23, Hrsz: 35033/0/A/23
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17. oldal
4




MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. If. em. 23. Hrsz: 35033/0/A/23
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tartészerkezet

Oé. rozsd

10. vakolathullds lépcsShaz 11. vakolathullas
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. Il. em. 23, Hrsz: 35033/0/A/23

b

14. tetdszerkezet alatti deszkazat
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MELLEKLETEK:

1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. Il, em. 23, Hrsz: 35033/0/A/23

1. villanybajler

22.sz0ba 23. szoba

20. oldat




MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 7. Il. em. 23. Hrsz: 35033/0/A/23
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CPR-Vagyonértékeld Kit. H-1085 Budapest

Jbzsef korat 69,

{705 941-64-93

www, ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosl Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 227713583-2-42
Nyilv.tart.sz.: Q0045072010
tktatdszam: JGK-523

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14.

$2am alatti

34970/0/A/16 hrsz-u

troklakds ingatlanrd]

Budapest, 2020, majus

fippetlen | Mogbizhats | Ertdhmérs
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INGATLANFGRSALMI STAKERTSS VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelf azonosits : JGK-523

Keriileten beliili elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint} 1 1084 Budapest, Tolnai Lajos utea 44, fsz. 14,
Helyrajzi széma 1 34970/0/A716

ingatlan megnevezése 1 briklakas

ingatian jelenlegi hasznositdsa : nines hasznositva

Szobék széama P |

Komfortfokozat + komfort nétkili

Az értékelés célja : Onkormanyzat aitali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 3 22 m?

Helyiségcsoport redukélt alapteriiete ; 22md Fajlagos m2 ar: 478 269 Ft/m?
Térsashaz telek terlilete T 940 m?

Eszmel hdanyad s 142 J 10000

Belsd miiszaki dllapot : gyenge

udvari féldszint

e

Megkozelithetésége
Ertékeiés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapl mddszer

A Jozsefvarosi Garddlkodast Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulméanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
ertékelési szamitdsok alapidn megallapitasra kerGl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10520000 Ft
azaz Tizmilli-Otszdzhuszezer- Ft.
melyb8l a telek eszmei értéke: 2940000 Ft

azaz Kettomillid-kilencszdznegyvenezer- Ft .
likviddcids érték a forgalmi érték 80%-a*: 8 420 000 Ft

azaz Nyolemillid-négyszazhuszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerillt meghatarozasra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjsn
szamitanda.

jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozdsara keésziilt.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vait szitkségessé, melyet az elhelyerkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok metlett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt wilajdoni hanyad, értékelt jog ;171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduiénap iddpontja + 2020, majus 8.
Szakuélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

C /
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, 'j;‘j }i%yf?egﬁkéfo Kft.
o “udapest Jbzsef kit 62,

SZle‘ 227713932

Budapest, 2020, majus 12,

s Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
s e Nyilvantartasl szém: 1398/2006.

2026 MAJ 18,

2. oldal My
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NGAILANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizds! Srerzdés szerint a Jozsefvarosi Gaudalkodasl Kbzpont Zrt, (10B4 Budapest, Oir utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd wvélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékel§ Kife-t,
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatarczta a megrendelésben riigaitett ingatian forgalmi {piaci} értékeét,
Az értékelés célia: Onkormanyzat dltaii megrendelés, értékesitésher torténs fethasznaldsra,

2. SZAKERTON VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerit sor, tovdbba megvizsgaldsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alié, e mellékiethen felsorolt és jelen érigkeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerilitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIl. L} PM
rendelet elfirdsai.

A helyszinl szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mids értékbefolydsold tényezdket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértfsi vélemény melléldetébe csatoltunk,

Helyszini szemién jelenlévak: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdont lap tartalmazza a7 Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

i resz:

Széljegy tartalma; nincs bejegyrés

Ingatian ¢ime {tul.fap szerint}: 1084 Budapest, Toinai Lajos utca 44. fsz. 14.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 220mt

Helyrajzi szama: 34570/0/A/16

ingatian megnevezése: Srokiakis

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az alapit6 okirat szerint hozzadtariozd mellékhelyiségek,
il. rész:

Tulajdonviszony: VI, Keriiteti Gnkormanyzat 1/1

), rese:

Bejegyzd hatédrozat: nings bejegyzés

Megjegyzés: A jogok s tények csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak,

4. INGATLAN {SMERTETESE

4.1, Ingatian kBrnyezete, ethelyezkedése

Az Ingatlan Budapest Vil kerletben, Csarnoknegyed kerlletrészében, a Népszinhaz utcara nyilo egyirdnyd
utcdban ethelyezkedsd, utcafrontt zartsord beépités(i tirsashdzban teldlhatd, a Tolnal Lajos utcdban, Az utca
hurkolata aszfaltozott, & parkolds az ingatlan kdrnyéki wcdkban fizetds. Kdrnyezetében jellemzfen utcafronton
allé 2-4 emeletes térsashazak épiltek.

Az ingatfan infrastrukturdlis elldtottsdga kivald, 200 méteren belill alapelldtast biztositd Uizletek, egészségiigyi
fntézmeény, valamint kziekedési csomdpont elérhetd. Tomegkdzlekeddsi eszkbzok a kdrnyéken 50-300 méterre
elérhetfek.

Tomegkoziekedds! eszkbzik:
I- Viltamos -—.] Autdbusz 7 Trolibugz MetrofF6ldalatt ] vasie
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzdi

A pince + féldszint + 2 emelet szintkialakitdsd tdrsashdz kKisméretd dgetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiveg fodemmel, faszerkezetd cseréppel héjalt magastetvel épilt, amely vélthetéen a szazadforduldn
aplilt, err8l pontos informdcid nincs. Az épiilet utcafronti homlokzatanak féldszintl része kvaderezett, amely a
méazkd {abazat felett erdtellesen eroddlt, talajmenti felvizesedéshdl adddé vakolatmallassal, az emeleti részen
vakolt, kélporos homlokzattal, amely nem részesiiit feltjitdsban az elmdlt évtizedekben, a felsd szinten jelentds
vakolathidnyosségok tathatdk.

Az értékelt ingatlan az épilet foidszinti részén helyezkedik el, melyet az udvarbdl nyilo kapualjbs! lehet
megkbdzeliteni. A bejdrati ajtd dvegezés nélkdli tell fa tokozdsy ajtd, mely viszonylag jo dllapoty. Az albetét szoba,
konyha, kbzlekedd helyiségekbdl &l, a konyha ablak a belsS udvarra, a szoba ablak a Tolnai Lajos utcadra tijolt,
Mdszaki dHapotuk felgjitandd. Kézmirendszerek kéziil csak az elektromos rendszer kiépitett, amely hitelesitett
mérdéraval mért. A tarsashdzban a gdz elérhetd, azonban a lakdsba nem kerGit bevezetésre, csak egy gazesonk
lithaté a viflanydra alatt. Flitéssel és melegviz-eflatdssal nem rendelkezik a lakds, valamint furddszoba és wc
sincs kialakitva. Emiatt a hidnyossagok miatt a lakds lakhatdsra nem alkalmas a (16/2016. {11.10.) / 17/2016.
{i1.10.} Korm,r, szerint.

Belmagasség 3,85 m, mely galéria megépitésére Is Iehetséget ad.

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

Epillet:
Epiilet épitési éve: kb. 1800
Epllet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Miiszakd dltapot
Afapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés felgjitandd
Fugedleges teherhords szerkezet; tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kbziti téglzboltozat felujitandd
TetBszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat felljitandd
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett felujitanda
Ertékelt helyisdgesoport: Sréklakds
Belsd terek felillete: festett, csempézett gyenge
Beisé terek burkelata; PVC gyenge
Vizes helyiséglek) fellete: nincs
Vizes helyiségiek) burkolata: nings
Kiils8 nyildszarck: duplaszérny( gerébtokos ablakok, fa szerkezet(iteli felljitandd
fa bejarati ajto
Atlagos belmagassaga: 3,85m gatéridzhatd
Belsd nyitészardk: fa szerkezetek felgjitandd
Fltési rendszer: nincs feltjitandé
Melegviz biztositdsa: nincs feldjitandd
Meglévd kozma-kidlidsok: villany, gdz, viz, csatorna felijitandd
Meglévs kzmil mérdorak: villanybra felgjitandd
Felujitas éve: ma.
Felajitas targya: na.
tngatlan miszaki dllapota Gssrességében: gvenpge

Megjegyzés:
A lalds tefjesen bitorozatlan, valamint gépészeti berendezésekkel sem rendelkerik.
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4,3. £piiletdiagnosztika

A szemrevételezés el8készitése a rendelkezésre 8ll6 adatok {az épllet épités jdeje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mifszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve & lakok véleményét (ha volt} kikértik,

Haz:

Az épllet utcafronti homlokzata erfteljesen leromloit dllapotban van, a ldbazaton és a homlokzatt részen is
jelentds vakolathibak tapasztalhatok, az éplitet nem részesiilt semmilyen feldjitishan az elmdlt évtizedekben. A
betsd udvar részleges fellijitdson esett at, melynek egyes részeit (jrafestették, mashol viszont nincs nyoms
felyjitdsnak. Az udvar 4§ térburkolat kapott, valamint nbvények telepitésére alkalmas magasagydssal béviilt,

Albatét:

A lakashan az épliletgépészeti berendezések, mint flitésrendszer, radiitorok, csapok, szaniterek leszerelésre
keridltek. Fltés nincs, vizeshelyiség nincs, melegviz-elidtas jelenleg nincs. A belsd tér esztétikailag és miszakilag
is erdteljiesen amortizalt dliapotban van, a feldjitdsa csak jelentds anyagi raforditds mellett vaidsithatd meg. A
labazati rész feld! vizesedds lathatd, a fal a libazati résznél leomlik, amely az elégtelen talajnedvesség eileni
szigetelés kdvetkeztében alakulhatott ki.

B4rlG6i megiegyzés:

Az ingatlan Gires, nincs bérlgje.

4.4, Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Pettd Korrekeid Hasinos

szoba pye tapétazott 11,81 m? 100% 11,81 m?
kézlekedd pve festett 3,11mt 100% 3,11 m?
konyha By festeti+csempezett 7,42 m? 100% 7,12 m?
mérési korrekeid -0,04 m? 160% -0,04 m?
Osszesen: 22,00 m* 22,00 m*
Osszesen, kerekitve: 22 22 mP
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szémitdsandl a rendelkezésre Sll6 muszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet 2
helyszinen mérésekkel elfendriztlink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszerae

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajdrddsai (EVS 2003-2016) szerint, a t&bbszor
médositott 25/19%7, {VIi.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogsaabalyokban eldirtaknak
megfelelden késziinek.

Az értékelési szakvélemény készitBie az ezen értékelési szakvélemenyben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXH, torvény az informdcids Snrendelkezési jogrd! és az informdcidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé
védelmerd! és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint a 95/46/FEK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl sz6i
jogszabdlyoknak megfelelé mddon kezeli.

Az értékelés modszerei ket 6 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kihtségalapi értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoporiba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorothatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016); Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vasdrolni szindékozd és egy eladni sidndékozd kozbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitort figyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer afatt alitak volna. (EVS 1}

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer soran az értekelendd ingatlan elemei 3sszehasonlitdsrs keriifnek az adott telepliiésen, vagy placi
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra kertiinek. Minél kiizvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetfiség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecsiésénél hasyndljdk, amelyeknek van jellemzd piach forgalmuk, Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
teikek, sth,

Az Gsszehasanlitds alapfdul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalinak:
- realizalt {gylet szerinti ar / kindlati ar

- ertékesitési iddpont

- ethelyezkedés, megkdizelithetdség, infrastrukturdlis eliitotisdg

- méret, mszaki dllapot, egyéb jellemz8k,

Az érték, az ingatian kbrnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatlanck addsvételifKindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld éntékelési midszer

A hozamszémitdson afapulo értékelés az ingatlan jévGbeni hasznainsk és a2 erek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a killdnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le a2 énteket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz ertéke annyi, mint a beldle szarmazod tiszta Jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds |épdsei dsszefoglalva:

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

2. A jdvgbent bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovibeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

4. A thkésitési kamatldb meghatarozasa: {2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil
agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatidb kockdzst miatti kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%., (2020. I, n.év}

&. A pénzfolyamok jelensriékdnek meghatarozasa,

6. A legmagasabl: jefenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A modszert altalaban a jovedelemiermeld képességgel rendelkez6 ingatlanck esetében atkalmazzdk.

6. oldal
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Kolségalapd szdmitdsi médszere

A nettd potlasi koltség elvll ériékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) katkulalt gjraeléallitast
kbltsége alapidn adia meg. Az draeldallitdsi értékbél azonban le kell vonni az id6 mildsa, az elhaszndlodas, az
erkdlesi értékesdkkends miatti avulds értékeét, majd a végeredménvhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd fildteriilet értékét. Epités alatt 16vd tetesitményndl, kirosodott {étesitménynél, takart mitérgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatdé, ahol {pl. & vizsgdlt létesitmény killonleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem $ll rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgédlni, mivel a2 forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kindlat haldrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozésdban mind 2 tagabb, mind a szilkebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adott telepilés milyen szintd, mindségl elldtast nydjt helyben és a
kbrnyezetében 818 lakossdg szamara,

Epitmények esetében az értékelds, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potiasl) kaltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potiasi) kbitség
tartalmazza a vizsgélat térgydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jeHlemzikkel és funkcigval bird
iétesitmény jeienlegi megvaldsitdsdval kapesolatos valamennyl kivzvetlen és jarulékos kiltsegét,

A kbzvetlen kiltség a vizsgalt éplletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok diraelfallitasi koltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol o részietes miisraki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Ujracléallitasi éridkeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérntki lroda Kft. &ltal kiadott EpitSipar Koltségbecsiési Segédlet [EXS) 2019. évi egységdrai alapjsn
szamothatiuk.

A2 avulds az 6 muldsa miatti értékestkkenés. Harom £ eleme:

a.} fizikat romlés,

b.) funkcionalis avulas és

t.) kirnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.} A fizikai romids esetében figvelernbe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
arényat az Osszértékhez viszonyitva, A fizlkai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdaségosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Ahtalénos esethen a kdvetkez6 gardasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell basznaini:

- vérosi tégls éplhietek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épliletek 40-70 év,

- csalddi héz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasckat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie keil
azokat a korszerdi kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt iétesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kirnyezeti avulds az ingatianon kiv(ii korlimények miatt all eld, mint a kereslet hidnva, a teriilet valtozé
ingatian fethasznaldsa, vagy az altaldnos nemzelgazdaségi koriilmények.

Az avulds mériekeét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, stdzalékosan kell megadnl,

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten bellli ethelyezkedése: Csarnok negyed

Tdrsashdz telek terllete: 940 m?

Eszmel hanyad: 142 { 10000

Albetétre jutd telek teriilet; 13,35 m? L

fajlagos atlagér, kerlletrészen beiih: 220 000 Fi/m?

Diszkontalasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 940 000 Ft ., KettSmillid-kilencszdznegyveneter- Ft

7. uidal
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5.2, ingatlan értékének meghatdrozisa

| 5.2.1. Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | Ok adat 5.
ingatian ethelyezkedése; 1084 Budapest, Bp., Vi, ker.

Tolnai Lajos utca | Bp., VIIL. ker, Csacnok- Bp.,_\e'!li. ker.{ Bp., VHI ker. | Bp., ViU, ker.

44, fsz. 14, Nagy Fuvares negyed idesefu, Magdolna Fecske

megnevezese: aGréklakas lakds takds lakds lakds lakds
alapteriilet {m*): 22 29 24 27 32 32
kindlat K / tényl.adasvétel T K K X K K
kinalati ar / adasvételi ar {Ft): 18900000 | 17500000 | 193 000 000 | 19900 000 | 21 500 000
kindlat /adasvétel idefe {év): 2020 2620 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idS miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos atapar {Ft/m’); 586 552 656 250 633 333 555 688 604 688
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 1% 0% 1% 2% 2%
kerileten belill ethelyezkedes &% -5% 0% 5% 0%
eplileten bellli ethelyezkedés, megkbzelitése -5% 0% 5%, -5% 0%
3ltalanos miszaki dliapot -5% -5% 0% -5% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) -12% -12% -12% ~-10% -12%
szerkezeti kdrosoddsok {ph vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
héz mdszaki #llapota -5% -5% -5% -5% ~5%
Osszes korrekeis: -26% -27% -21% -18% -15%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 436 394 481 688 500333 453944 513984
Fajlagos stlagar: 478 269 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 10521918 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 10 520 000 Ft

Osszehasonlité adatok feirdso;

1. adat:

gazkonvektoros fiitdssel, ngatlan.com/31428373

2. adat:

gazkonvektoros fitéssel. ingatlan.com/31431026

3. adat:

gazkonvektoros fitéssel. fngatian.com/31446822

4. adat:

eiektromos flitéssel, Ingatlan.com/31458043

5. adat:

gazkonvektoros fiitéssel, Ingatlan com/31001508

Az ingatlan piaci Gsszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
10 520000 Ft
azaz Tizmillig-étszazhiszerer £t .

Csarnoknegyedben, 1, emeleti, lift nélkili hdzban lévs, 1 szobas komfortos lakds,
Csarnoknegyedben, foldezinti, 1 szobas komfortos, kdzepes allapoti) lakés,
Csarnoknegyedben, 1, emeleti, feldjitando dllapotd, 1 szobds komfortos fakas,
Csarnoknegyedben, 2. emelet!, kbzepes dllapotd, 1 szobas komfortos lakas,

Csarnoknegyedben, foldszinti, 1 szobas komfortos, feldjitando allapoti lakés,

8. oidal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékeilt ingatlan| dsszehasonlite dssrehazonditd Osszehasoniitd
adat 1. adat 2. adat 3,
1084 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Toinai Lajos utca Bp.;\vnf, ker. Bp., VI, ker. Bp., VUL ker,
44, fs2. 14, urera Magdoina Nagy Fuvaros
ingatlan megnevezése: Sroklakas lakds lakas lakas
hasznosithatd teritlet {m’): 22 32 32 3
kinalati dff / szerz. bérleti dij {Ft/hok 70000 78 000 90 000
kinalat / szerzédés ideje {8v, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eitelt idS miatti korrekcid: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho): 1969 2222 2132
KORREKCIGK
eltér§ alapterilet 1% 1% 2%
altérd miiszakl allapot, felszereltség ~10% -15% -15%
kerileten belidi elhelyerkedés % 0% 0%
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: 9% ~14% -13%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1792 Ft/m2/hd | 1911 Ft/m2/hd | 1846 Fi/m2/hé
Korr, fajlagos alapér kerekitve: 1849 Bt/m2/hd

Osszehasoniitd adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyedben 1év8 1. emeleti kdzepes éllapotd, gézkonvektoros
fiitéssel ellatott lakas, Ingatian.com/314068%93

2. adat: Csarnoknegyedben 1évS 2. emeleti j6 dlapot, gazkonvektoros fltéssel

eliatott lakéds. (ngatlan.com/31430665
3. adat: Csarnoknegyedben lév6 1, emeleti j6 dllapotd, gédzkonvektoros fitéssal

eliatott lakas. ingatlan.com/22588160
Hozamszdmitds
Bevételek:
piact adatok szerint bevételek : 1 B4S Ft/m2/hé
Kikasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 439322 Ft
Kéitségek:
Felgjitasi alap: 5% 21966 ft
lgazgatasi kéhségek: 2% 8786 Ft
Egyéb koltségek: 5% 219656 Ft
Kéltségek dssresen: 52719 Ft
Eredmény:
Eves Oizemi eredmény: 386 604 Ft
Tokeésitési rita (szdmitds 6. old.): T.0%
Tokésitett érték, kerekitve: £ 520000 Ft
ingatlan hozamszdmitason alapuld médszerre! meghatdrozoll értéke (kerekitve):

£ 520000 Ft

azaz Otmillig-étszazhdszezer- Fi
2, aigs!
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi bsszehasonlité modszert, mint f8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlikrézi leginkdbb a piac
viszonyokat. A hasonld ingatfanck bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdségot
és az {zleti lehet8ségeket. Ugyanakkor # hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebh,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kblségalapt modszer tikrdzi legkevéshé az ingatlanck piaci éridkét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Srdmitott érték | Suly |Sidlyozott érték
Az alkalmazott modszerek Ft] %] [Ft]
Ingatfan értéke piaci bsszehasoniitd maodszerrel: 10520000 FY 10086 10520 000 Ft
ingatlan értéke koltsegalapli modszerrel: Ot 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapd médszarrel: 5520000 Ft 1,73 O Fy
Az ingatlan egyertetett értéke: 1G 520 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):

10 520000 Ft

azaz, Timillié-Gtszdzhisrerer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetke:dket
szlikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint fiszta tulajdond fergalomképes és tehermentes ingatiannak tulaldonjoge kerid
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsan talmenden jogi természet( vizsgalsto! (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.] nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdi kodatozasaral a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomadsunk, és ezért felelfsséget nem vallalunk;

az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvBbeni hasznositdsaval
Osszefiiggésben a helyi €s orszégos hatosigoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jSvahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megljithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerd szemrevételezés, s rendelkezésre bocsdtott iratok és a
MegrendelS képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, a2 esetlegesen fennalld, de
erzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsoid tényezdkert (pl: rejtett szerkezeti hibdk, fethaszndlt
enyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anvagok jeleniéte sth.} nem véllalunk
feleldsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és5 kotelezettségeket,
foltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kizvetlentd dsszefligeé tartozas (kazizem! dijak, sth.) nem Al fenn;

az érték magdban foglalja ar épliletek rendeltetésszer(d haszndlatdhor siikséges épidletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékaét;

a gazdasdpl, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté vadltozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyisolé kdrillmeényekben bedlid lényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
érték fellilvizsgilata;

nem vallalunk felelGsséget olyan korGlmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasanathatosdgat, azonban az értékelés forduldnapjén nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhesz;

az dltalunk meghatdrozott érickek ax eifzéekben vazolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld aital tirténs felhasznadlds esetén érvényesek.

10, oidat
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INGATLANFORGALME STAXERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozo dekumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjin az aldbblakat régzitjiik;

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44, fsz. 14,

ingatlan piaci forgalm| értéke: 10520000 Ft

arar  Timillio-Gtstdzhiiszezer- Ft ,

A fenti ériék per-, lgény- és tehermentes kilritett allapoira vonatkozik,

Szakvélemény forduldnapja r 2020. majus 8.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgajomképes

Budapest, 2020. majus 12.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS [SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTGH VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALNI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (3SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masclata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozé engedély (pl.; ép.eng.}
Adasvétel szerzddés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fenyképfelvételek

BEOOREOR

11. oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

TULAJDONI LAP

domi lap

]

Neimn hireles mla

Nem biteles ulajdoni lap

Nem hiteles mulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nern Jiteles tulajdoni lap

Buhapert Fhairos orminyhaaials Fordtival Foazdly
Budspcs, X1, Budssoky v 59 1519 Budageat. 1 415 Ol i
Neus blteles bulajdinl Ing - Teljos ukscin *,,
M grendsiés cuira $00000 17973622020 .
2020.0%. 01 (,\?'

BULAFEST Vill.XER.
Be)terulet MIT/O0IA/LE IRlyTadxi suim 4

1030 GUOAPEST Y11 WER . Folnst Lajos wies 94 Folderast, aiterid. -tdmvw'
1aesz \

1. Az «3yen onalle ingatlan miatas.

Bagravazen terpiet ezobask avima anzmes henyad tulswens £
n2 egteasfél
Srok lskas 22 0 142 7 10000 Snkor

S Jueyad natdverar: I95991/1/2003/02.11.04

1. beyegysé hathrozat. 285893/1/2002/0¢ 11.04

Tave axhaz .
Az alapivs ckavat zaervint hernivarterd mellskhalysmdgek.
BRiss
. tulajdony hanyad: 173

o yeqysb hatdrezar, érhazeas B 25030000200 AL
Jogcim 149} dvi XONIIX. ev.  AS6302/199). /U7 0%,

jegcim arsdats felvatal

J09allax. vualaydiones x
ndvi BUDAPEAT JOTSEFVAMIS] OMFORNNTY ZAT
cin: 1082 ACOMPALT VILI.KAA- Barems okca §5-67

-

nm,%_m _

Nem luteles tulajdont lap Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

12. oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

U ’ ; -~y "T

Tdrsashdztulajdont alapito okirat

Budnpt&h VIIL. ker., Tolnai Lajos utca 44,

1. Altaldnos rendelkerések

A Budapest Fovires Jozsetvarusi Onkorminyzat megbizasdbol 3 Jozscfvarosi Vagyonkezelo
KA. (1084 Budapest. Or u. § sz.) az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest, VIIL ker., 34970 hrsz.
alatt szerepld, termeészetben Budapest , VI ker., Tolnai Lajos vtca 44, s2ém alaw. a helyi
onkorminyzal wlajdonit képezd hazingatlant - 22 1993. évi LXXVIL. s2. It és ill. azt madosito
1994, ¢vi XVIL sz. It €s 3 292000 (VII 14.) snkormanyzati rendelel alepjin - a jelen alapind
okiratban, tovabba 2 tirsashizakrd! szélo 1997, évi CLYMN. sz. tbrvenyben és a mellékelt
alaprajzokban foglalaknak megfeiciden tarsashazzd alakitia .

A tarsashaz kalon tulajdone ingatlanay a kozis telajdonbs wtall mpatlanréseekbdl hosadjuk
tarozd ulwdoni ietdsegeel egyiitt a vevdikel meghdun tervezett adas-sétenn szerzddések
léresortéiz dnkornanyzati tlajdonkan maradnak.

A tdrsashdz neve:

Budapest V11, keriiler, Tolnai Lajos utca 34, Tdrsashd

. A kézds ds kildn wulajdon

azingattanrészek elhatirolisa és meghaldrozisa,
valamint egyes kiilon iulajdond ingatlanokra néave elbvasislasi jog megillapitdsg

A.) Kdozos tulajdoni ingatlanrészek:

1. A tulajdunestirsak kizos tulajdoniban maradnak:
a mellékelt ervehen felidnteien &5 a mbscahi lelrdsban kazilin

I 1elek 9sum’
Pince:
n tiralo: d00m’
nt. irolo: - 8126m;
. virohy: 163 m’
. pincelépesa: lofm’
VL térolo: 13,68 m* 4 rard

7} L

13, oidal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

Fuldszing:

Vil
Viil
X

X.

XL
Xu
Xm
XIV,
XV,
XVi.
XVil
XVill.

. emelet:

Xix.
XX
XXL

XXIL
XX
XXV

1. emelei:

XXv
XXV
XXVIL
Xxvul.
XXX

Padlas:

NXX.
XXX
XXXiL
XXXt

XXXV,
XXXV

NXXVE

kapua)y:
kozlekedd:
lépcsohaz:
légukna:
kozos WC:
légakna.
mosdkonyha:
legakna.
kozos WC
Jépesohiz:
Iéyakna.
udvar

Ypeséhaz:

figgdfalyossd:

kozds WC:
kézbs WC.
tépesohdz
légakna.

lépcséhiz

figeblolyesa:

kozts WC:
kozgs WC:
lepesdhaz-

padlastér:

10,34 0°
1200 m’
1251 m?
0.7 m°
S$13m
7.9 m
14.56 o’
7.48 "’
8l9m”
940 m’
0,68 m*
23753 m’

T 1)

1557 m’
60,32 m’
5.44 m':
8,68 m*
940 m
093 m

[Z ]

1,87 m’
60,32 m
544 m’
368 m
940 m'

581,35’

Az épulet alapozisa, felmend falszerkezete. pillerek €s kémenypilierek,
Fodémszerkezetek, athidalasok és kivallasok, tigpdatolyosok szerkezete.

lépesdszerkezeick.

Az épitlet fedélszerkezete tetohejalassal €s 3 kapesoldds épitetbidogos

szerkezertel.

Homlokzatok Idbaratképréssel cs a kapesolddo epilictbadogos szerkesettcl
ifemiokzan nyilaszand szerkezewck, epliletasitalos, epuletlakatos &

epbicibadogos sierkuzetek
Kizos helyiségek nyvilaszdro srerkezeter, ral- és padloburkolatai. ’/f ’

14. oldal -p\"'(
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

f16. A Budapest Foviros Jozseivarosi Omkorminyzatol flen & terven 1
} Budapest VIO ker., M970VA/LG hesz. alatt f2lven, lennuaclbrn a Budapest VIIL ker,

nno’o mell’-khclylsegekke’ &5 a kozds !Blnjﬂﬂﬂbﬁ! 14znnooo hanyad

Budapest Vil kee, 3497/AT hrsz. alatt febvert, temészetben & Budapes: VIO ker,
Tolnai Lajos utca 44. 1. emelet 35. sz, alutti 1 szobds, 32 m’ alapteriiletn drsklakas o hoszi
tartozd miellékhelyisépgel é: a kozos wladorbdl 207710000 kany Jd.

18. A Budapest Fovaros Jozselvisosi Oukonmanvzatot illeni o terven 18, szammal jelol,
Budapest VHL ker., 34920/A/18 hesz. alan felvet, lcmu.:...uben s Budapes: VI ker.,
Tolnai l.ajos utca 44, [, emelet 15/B. g2, aluuti 1 szobis, 49 m? alapterulewd driklakds a
hozza tanosd meilékhelviségekkel és akozis tuiajdonbéi 31610000 hinvad.

19. A Budapest féviios Jozsefvdrosi Onkommanvzawet iileli a terven 19 szinunal jelol,
Budapest VI ker., 34970/A719 krsz. alant folvert, tem aszetben 3 Budapest VIIL ker,
Tolnai Lajos utca 4. 1. emelet 13/C. sz. wlatii ! ssobis, 28 m' alaprerdlend Sroklakis a
hezzd tarived twllckhelyiségekkel ¢ a kdets wiajdonbs! 180/ 30000 hinvad.

20. A Budapest Eovires Jozsetvdrosi Onkormanyzatt blen a terven 20 szinnal jeldlr,
Budapest VHL ker., 349T0/A20 krsz. alan felvets, termeszetben 2 Budapest VIl ker.
Tulnai Lajus utea 44. L. emelet 16. sz, olatti | szobas, 27 m* alaplertiictd 0r8Klukas a hozzs
tantozd meilékhelvizégekkel es 3 kazss twhaydonool 17310614 ranyad.

21. A Budapest Fdviros Jozscfvarosi Onkormanyzaun illeii o werven 21 szémmal jelsh.
Budapest VUL ker., 349%00ARN Ersz. alan felven, mmesmbcn a Budapes: VI ker.
Tolnai Lajos utca 4. §. emelet 17. sz, alatti | szohds, 25 m” alupteriticta de0kiakas a hozsi
tanozd mellékhelyiségpel és a kozos mladonbol 160/10000 hinyad.

22.A Budapest Foviwos Jazsctvirosi Onkerminy2aiot illeri a wrven 22 szimnal pish.
Budupest VR ker.. 34970vA/22 Jusz alan felven, lcrmcwctb::n 3 Budapest VIIL ker,
Toloai Lajos utca . I emetet 18, sz alutt: § szobis. 28 m* alopieriiletic orcklakas 3 hozzi
wanozé mellékhelviségrel és a kézos tulajdonbdl 159/30000 hinyad.

. SZanunal e ml.ﬂ

Tolwai Lajos wtca 34, fSldsziat 14, sz. atat) | szobis, 22 m! alaptenileli aritkiakds & houi |

17.A Budapes: Foviros Jozsetvirosi Omkorminyzatol illeti a terven 17 szdmmal )c.loh




MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

INGATLAN ELHELYEZKEDES,
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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01. térkép
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04. homlokzat 05, megbomiott tetédeszkizat
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz2. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

06. kapubejarat Q7. kdziekedSba! nyild albetét

13
i
i
i

11. bejarat

18, oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Toinai Lajos utca 44. fsz. 14. Hrsz: 34970/0/A/16

A DY U S8 e

16. szoba 17. felédzas

19, oldat
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. fsz. 14, Hrsz: 34970/0/A/16

22.sz0ba - 23. gazesonk

20, eldal \_,k\
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kzpont Zrt. ~ Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lires takas

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hdzszam, emelet, ajto:

Budapest, VIIL kertilet
Fecskeu. 10. fsz. 1.

HRSZ: 34990/0/A/5

Az eredeti értékbecslés adatai;

Készitette; Grifton Property Kft.
Ertékbecslo: Toronyi Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 580.000 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 15.660.000 Ft

Az ingatlan likvidacids értéke:

Datuma: 2019.10.19
Jovahagyds (felillvizsg) datuma: | 2019.10.22

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jézsefvarosi Onkormanyzat

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

{ Aktualizélss érvényessége: | 6 honap
* Aktualizilds:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ......... 200000, .. Fum?

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

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

A0 9e0 aco- By

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

Budapest, 2020. aprilis 6.

2070 APR 07,

Bartfai Laszlo

lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérto

JGK Zrt.
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GRIFTON
Property 4

~

Ereckelt ingatlan; Bp., VIIL ker., Fecske wtca 10, foldszing 1. lakds (Hrsz.: 34900/07AS5)

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Fecske utca 10. szim (hrsz. 34990/0/A/5) alatti,
Onkorményzati tulajdoni foldszint 1. szami lak4s forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferene
~ Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 0345172002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2019. oktéber 9,

H-1139 Budapest, Véci 61 05, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Faw: +36 (3} 270 40 87 E~mail: property@gritton.ny

i



Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Ferske utca [0. fistdszint 1. lakds (Hrsz.: 34990AVA/S)

%
GRIFTON
Property o

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

|I(‘>zsefvérosi Gazdilkodési Kdzpont Zrt. - Vagyongazddlkod4si Igazgat6sip I

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

: lakds

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest, VIIL ker. Népszinh4z-negyed

Utca, hazszém, emelet, ajté : Fecske utca 10. foldszint 1.

Hirsz, : 34960/0/A/5

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VI KER. Onkorményzat

Jelenlegi bérld : nincs .

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése . forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG : mlajdonjog |

[ERVENYESSEG

: fordulénapt6l szamitott 180 nap . |

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten belili elhelyezkedése
Kézmi-eildtoitsig

Epitési technolégia
Alapteriilet

Redukalt alaptertiiet
Belmagassag

Eszmei hinyad
Komfortfokozat

Lakohiz telkének teriilete

: lakds
: foldszint (udvari)

: villany, viz, csatorna, giz
: hagyomanyos, tégla

: 28 m?
1 27 m?
1 3.6m
: 274/10.000

: szabalytalanul komfortositott

1524 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere

: 8sszehasonlité alapu elemzés

Az ingatlan forpalmi értéke

Az ing.-hoz tartozé telekhdnyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcids értéke

Ertékelés fordulGnapja : 2019.10. 09.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték : 580.000,-Ft/m?

: 15.660.000,- Ft

azaz Tizentmillio-hatszdzhatvanezer forint

: 2.700.000,- Ft

azaz Kendmillio-hétszdzezer forint

:10.960.000,-Ft

Budapest, 2019. oktdber 9. Készitette:

azaz Tipmitlié-kilencszdrhatvanezer for;’gt.r
w53 | Qpeﬁy G

N

209 OKT 22 S
?ﬁ\’@,\\’\ i3

Budapest 271

BiT) L4 s
[ I T

pest, Vac gt 95

.............. e AUOSZAN 22670006.2.4 1

Toronyi Ferenc Cg.: 01-09-928684

Ingattanfergalmi értékbecsld
néviegyzék szam; 03451/2002

H-1139 Budapest, Véci 6t 5. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: progertyébarifton.hy

PSR



GRIFTON

Entékelt ingatlan: Bp., VI, ker., Fecske utca 10, foldszint 1. lakds (Hrsz.: 349900/A/5) Property 3

INGATLANERTEKELG ADATLAP
i. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
A Jézsefvarosi Gazdalkoddst Kozpont Zrt. ~ Vagyongazdilkoddsi Igazgatésag (1084
Budapest, Or uica 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a2 1084 Budapest Fecske utca 10,
szam alatti, 34990/0/A/5 hrsz-4, foldszint 1, szamut lakas ériékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi érték és likviddcids érték
megdllapitdsa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

b
H

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanériékeld adatlap a forgalmi ériék egyszeriisitett dokumentaldsi formaban tirténd
megéliapitdsa. A vonatkozd - a Magyar Ingatlanforgalmazok Szbvetsége szakmai
bizoltsdga 4ltal kidolgozott - gjdnldsoknak megfelelfen, az abban meghatdrozott eljardsokat
kivetve, az Alldeszkbz Ertékel6k Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai titmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintetiel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld
médszert alkalmagtuk. Az ériékelésnél figyelembe vettilk a 25/1997. (VIIL1.}) PM és az
54/1997, (VUL.1} FM sz. rendeleteket, tovabbi a helyi Onkormsnyzat specialis kitételeit is.
Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon trténik, az eladd nincsen eladési ikényszer
alatt. Az alkalmazott mddszer 8s a levont koévetkeztetések értelmezése czckben a
jogszabdlyokban és irdnymutatisokban rOgzitettek figyelembevételével, az ot
meghatarozottak szerint értendok.

2.2, A szakérti jelentésben haszndit érickformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az énfkelendd ingatiap sajatossépaira, tovabbd az ériékelés céljira az
értékelési gyakorlatban hasznilt eljdrdsok kozill a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informécidk elemzésére épiild Gsszehasonlitd médszert alkalmaziuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle id6pontja : 2019. oktober 8.
2.4. Felthaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019, (9.02.)
- tArsashdzi alapitod okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdd fényképflelvételek készliek, melyeket mellékletként csatolunk.

- o o B S B O N E N E N B B EBE N EEE

H-1139 Budapest, VAci 4t 95, Tale +36 (1) 270 9C 66 Fax: 4135 (1} 270 50 87 E-mail propd s ton by
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Ereekels ingarlan: Bp., VIIL ker.. Fecske utca 10, foldszing 1. lakds (Hrsz.: 349904HASS)

GRIFTON
Property 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés
Besorolas

Cim

Helyrajzi szdm
Megnevezése
Teriilet
Tulajdonos {ok}
Széljegyek
Terhek

: Budapest, VIIL ker.

: belteriilet

: 1084 Budapest, Fecske utea 10. 1. ajtd

s 34990/ A/S

: lakds

: 28 m?

: VHL Ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

’

3.2. Az ingatian elhelvezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VUL keriletében, Népszinhdz negyed elnevezési
varosrészben, a Jozsef utca és a Déri Miksa utca kozdtt 18v8 tdrsashdz emeletén taldlthato.
Kirnyereiében régebbi és fdjabb épitésii, tdrsashdzas és iizleti céld ingatlanok talalhatoak, a
foldszinten és a pincében tobbnyire iziethelyiségekkel, miihelyekkel, raktdrakkal. A
tarsashdz és az értékelt ingatlanban minden kdzmil megtaldthatd. Tomegkozlekedéssel a
kbrnyéken kozlekedé villamosokkal és autSbuszokkal érhetd el Szemeiygép‘kocswal
legkisnnyebben a Fecske utca feld] kizelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epitési mod
alapozas
szigetelés
tariGszerkezet
fodémszetkezet
falazat
tetbszerkezet
héjarat

Ertékelt ingatlan
kiils6 nyilaszarok

padozat, burkolat

: 1930-as évek

: thrsashdz

: hagvomidnyos, tégla, atlagos dllapot

: tégla sdvalap

: bitumenes lemezszigetelés, allapota nem ismert
: tégla szerkezet, dtlagos dllapotban

: acélgerendas fodém, dtlagos dllapotban

: tégla szerkezet, dtlagos allapott

: magas tetd, kozepes dllapoti

: cserépfedés, kizepes dllapoti

kitlsd felilletképzés:

képoros vakolat, kzepes dllapoud

: faszerkezetl aj1d és ablak, az ajté OSB lappal takart, rossz dllapotdak
belsé nyilaszardk :
: beton, metlachi, parkettdval burkolt, rossz illapotban
belsd feliletképzés:
gépésret, htleadok:

vakolt, festett, csempézett falak, gyenge dllapottak

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel +38 (13 270 30 86 Fane +36 {17 270 30 87 E-mail: propertv@gniien.by
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Entdkelt ingarlan: Bp., VN, ker., Fecske utea 10, fildszing 1, lakds (Hrsz.: 34990/0/A/5) Property 5

C I T

Az ingalant magiba foglald lakoépiilet 1930-as években &pillt, hagyomdanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 2 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Jozsef utca €s
a Déri Miksa utca kbzott 1évd tarsashaz emeletén taldlhatd, a térsashdz udvardrdl 6nallGan
megkozelithetd. Minden kizmiivel rendelkezik.

A vizsgélt ingatlan eldszoba+konyhdra, konyhdbol szabdlytalan komfortositassal kialakitott
zuhanyzéra és we-re, €s 1 szobdra osztott, melyek belmagassfga 3,6 m.

A faszerkezetil bejdrati ajto €s ablak, az ajté OSB lappal lezért, rossz dllapotiak. A padozat
beton, az eldszoba-konyhdban helyiségekben metlachival, a szobdkban parkettdval burkolt,
rossz allapotd. A falak vakoltak, festeniek az eldszoba-konyhdban, vakoltak, festettek,
csempézeitek, vakoltak, festettek a szobakban, gyenge dllapotiak. Gépészeti berendezést és
hélead6t a szemle sordn nem taldltunk.

Az ingatlant a szemie sordn fires volt.

Az ingatlan Osszességében rossz mitszaki dllapotban van.

S 3.4, Alapteriileti adatok

i A vizsgdlt ingatlan hasznos alapterilleti adatai a mellékelt alaprajz alapjn keriiltek

meghatfrozasra,

‘ Helyisé » helyiségek nettd

yiség-megnewzés elapteriilete, o
Ingatian helyiségei

- Elbszoba+ Konyha 7,58

. Seoba 20,37
Ouszesen 27,95

. Alaprajz szerinti, helyszinen elfendrzott terilet (m’) 27,95

P Tulajdoni lap szerintb terillet (mz) 28,04

Az értékmeghatarozas sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet fsszesen: 28,0 m?,

q A lakés alatti uicai pince fodéme a szoba alapteriletébdl 1 m2-t foglal el, ezént a
figyelembe vett hasznos alapteriilet 28 m2 — 1 m2 = 27 m2.

M
>
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GRIFTON

Ertékels ingadan: Bp.. VIIL ker Fecske utca 10. foldszing 1. lakds (Hrsz.: 34990/0/A/S) Property 6

AL

4. Erték meghatdrozds

4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité mddszerrel
Az ériékmeghatérozds sorén a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1évS, hagyoményos szerkezetli épiiletben taldthat6 lakdsok elmiilt egy évben

megvalGsult adasvételi adatait vettitk figvelembe.

P v y ’ [ .
Megnevezés h;: :;t:kelend::) i Osszehasonkité adatok jellemzéi _ ,
° 1 2 3 4 3

Az ingailan funkcitfs Lakas Lakas Lakds Takds Lakds Fakds
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VTIL ker. Bp., VIl ke, Bps., YOI ker. Bp., VI ker. Bp., VIIL ker.
Vtea, hdzsedm Fecske nica 10, Dén Miksa ntea Feeske urca Jéusef utea Német utca Vigutca
Epiileten beliili clhelyezkedés Bldszint fitdsuine fisldszint Oldszint faldseint foldszint
Ingarlan hasznos Osszieriilete 27 43 49 Bl 34 41
Komfortiokozata kénvszerkomfortositott komfottos kombotios komborros kemfortos kosforuos
Epités éve 1930 1924 1513 1920 1910 1916
Szerkezet, dllapon Tépla, rossz all. tégla, Atlagos alfapot tégia, jo dllapor | tépha, dttages dllapot | tégla, jo allapot tégla, atlagos §1L
Eladasidr Fr-ban 27 160 000 33 100 000 25 800 (009 27 408 000 27 60 000
Eladis ideje 2019 2019 M9 2019 2019
Quszcehasonling adat forrdsa Adatbdzis Adatbizs Adatbizis Adathdris Adlatbizis

Fajlagne kindlati dr (Ft/m? 602 222 675 510 645 000 702 564 67311

Korrekeids ténverBk

Szazalékos kowekeid

Szdzalékos komekeld

Szizalékos korrekeids

Szhzalékos komekeit

Szizalékos korrekeid

ehhelyezkedés (1) hasonld D% hasonls 0% hasonlo (% hasonld 0% kasonlé (15
mgatian mérete (2} nagyobb 5% | nagyobb $% [ magobb ] 3% [ nagyebb 5 [ napyubb 5%
haszundlhatdsag (3} hasonid 0% hasonléd 0% hasonlo 0% hasontd % hasonld (1)
kizmivek, komfortesgig (4) jobb 1% jobb -10% jobb  §1-10% jobl -10% 1obb ~10%
miszaki dllapot {5) jobb 5% jobb 0% jobb -5% iobb Bt iobk -3%
ingatlan elhelyezkedése épiileten belll {6) hasonld 3%y hasonld 0% hasonid 0% hasonld (% hasoald 0%
A placi korrekeris mértéke Sssresen 0% -15% -10% -1 5% -10%.
Kurcigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/ m‘?) 542 006 574 184 580 500 8971719 605 854
A figyelembe vent silyszémok [ 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigdlt silyozost iiag cladasi 4¢ (Ft/m?) | 579 943
Az ingatlan becsilt piaci forgalmi értcke 15 660 000 o azaz Tizendtmillic-hatszizhatvanezer forint
Azingatlan becsiilt Hkvidéaci 6s ériéke 10 960 000 azaz Tizmillio-kilencszizhatvanezer forint

H-1139 Budapest. Vici it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: <36 (1) 270 90 87 E-mail: propertysegrifion.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker,, Fecske utea 10. foldszini 1. lakds (Hrsz.: 34990/VA/S) Property 7

o

4.2 A tdrgvi ingatlanra juto ﬁikfteriilet érickének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekériéket a piaci adatok alapjin éllapftottuk meg.

Tekknagysig (n) 524

Esanei hinyadok a tirsashizban 8sszesen 10 000

Abetétre und eszmei hdnyad 274

Albetétre jutd telekhinyad (m® 14

Atlagos, fajlagos telekénték (Frm’) 190000

Az ingatianhoz tartozd telekhdnyad

eszmed értéke kerekitve (Ft)

{albetétre Juté telekhényad x Rajiagos

telekérték) 2 760 000 azaz Kettdmillid-hétszdzezer forine

4.4 A tdrgyi ingathn forgalmi értékének megdllapitdsa

A i:iaci Osszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamd adat 4llt rendeikezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik.

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Fecske utca 10, szim
(34990/0/A/5 hrsz) alatti foldszint 1. szami lakds jelenlegi piaci értékét:

15.660.0800 Ft-ban,
azaz
Tizenotmillié-hatszazhatvanezer forintban

hatfroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Grifian Property Kit.
Bydapas{, Vaci 4t 95
A1) 20870076, ZerT
€y

Budapest, 2019. oktéber 9.

100836684

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

23+
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Ertdkelt ingarlon; Budapest, VI, ker. Fecske utoa 10, fbldszing 1. lakds (Frsz.: 34990//A/5) Property 9

5. Specidlis feltételezések, korldtozisok

A megdllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltbzhetd, teijes per-, igény- és
tehermentes dllapoty tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert Allapotban.

Az ériékeld kijeienti, hogy az értékelés tirgyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizddik, az dltala meghatirozott érték  semmilyen
osszefliggésben nincs 2 megbizéasi dij nagysdgdval.

Az érikelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli s frasbeli
informicick alapjin készitertiik el. A Megbizd az dltala szolgiltatott és az értékelésnél
felhasznéle adatok hitelességét &s valodisdgat szavatolja.

fey a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozdsan tilmenSen jogi természetll vizsgdlatot (Jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sib.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korldtordsirdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomdsunk, de ezért
felel3sséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informécik, melyeket az énékelés soran
felhaszndltunk, tudomasunk szerint helytdlidak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésitket nem volt mdédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozdsban
korlatozotinak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csai\ az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tmdomasul veszi, hogy az €rt€keld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgiltatisai alapjin késrziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlethetd  értékbefolydsold tényezdkért az érdkeld felelsséget nem  villal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémdk).

Az ingatianon értékelt felépitmények értéke magdban foglalja az éplilet rendeltetésszeri
hasznilatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az. adott funkciéhoz kapcsol6dd telepitett vagy mobil eszkozok értékét,

Az értékelés idépontja 2019. oktdber hd, a kiizgazdasigi, jogi feltéielek és piaci viszonyok
elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd viltozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozO megéllapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjét kdvetd 6. honapon nil 16rténd felhaszndlds esetén a megadott
£riék feliilvizsgélata indokolt.

Az dltalunk meghatarozott €érték a fentiekben vézolt feltéeeleken alapul, és a Megbizd altal
megjelolt céira tirténé felhaszndldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95, Teh: + 35 (13 270 99 BS Faxs +35 {1) 270 90 §7 E-mail: groperty@ariftonhy
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Erickelt ingatlan: Budapest, VI ker. Fecske utca 10, foldszine 1. lakels (Hrsz.: 34990/0/A/5) Property 9

n

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Tarsashazi alapité okirat (részlet)
Tarsashdzi szintrajz (résziet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, VACI U1 92, Ted. + 36 {1; 270 90 86 Faw: +36 (1] 270 90 87 E-mall: progertyfraniion hy
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

& g
"§ Budapest Féviros Kormiinghivatala X1, Kerbleti Hivatala 'g

XS Budspest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 "%

]

"é‘ Nem hiteles tulajoont lap - Teljes mbsolnt E
ﬂ?} Megrendals szdm: 3000004/404972/20 19 2

,-§ 2015.06.02 O

- _H
: BUDAPEST VIII.KER. =

E Balterilet 34850/0/8/5 helyrajzi szdm &

Z 1084 BUDAPEST VIII.KER. Facske uees 10. zjtéil. Z, ;
, LRESE |
' 1. Rz egyéb onillé ingatlan adabai:

negnavezés teridlet szobik mzima aszmei hioyad tulajdent £ !

e agéaz/E&l i
‘ lakar 28 10 214/10000 dnkox i
Bejugyzd hatarezat: 999996/1989/1899 02,16 §
, 1. bejagyzé hatdrozat: 37507/1996/1996.01.12 ;
. Tarmazhiz ;
k &z 8ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban neghat drozat imdgek .
HRESZ

' 1. tolajdoni hanyaed: 1/1
" E- bajegyzd hatdrozat, érkezdsi idd: 37507/1996/1996.01.12

jogoim: 1991, évi KEKXIII. tw.  286817/19%3/19%93.12.06 g

E joegoim eredeti falvétel  37507/1996/1996.01.12 M
I,g jogillis: tulajdonos g
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest VIII1. ker. Fecske u. 10. {8érkocsis u. 33.) sz,
alatti ingatlen

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

Altaldanos rendelkezések

A Budapest FivAros JOzsefvArosi Onkorményzat (Budapest, VIII,
ker. Baross u. 65-67.) megbizdsa alapjdn az URBS Térsashdzakat
Képviseld, EpUletfenntartd és Ingatianforgaimazd KFfL (1077,
Budapest, Wesselényi u. 41. &z.) mint megbizott az 19983, LXXVIII.
térvény tovabbiakban lakds tv., az 15994, évi XVII. tv. kiegé-
szitésével és a 471885, (II. 28.) sz. Onkormdnyzati rendeletben
foglatatak alapjédn a hdzingatlancok elidegenitédse érdekében

a Budapest VIII. 464 tulajdoni lapon 34.8%0 helyrajzi szam
alatt nyilvdntartott 524 m2 alapterileti, a természetben

a Budapest, VIII. ker., Fecske u, 10. (Bérkocsis u., 33. sz,
alatti, a Jozsefvdrosi Onkormanyzat kizdrdlagos tulaidonédban
84116 és a Jozsefvdrosi Vagyonkezeld Kft. (Budapest, VIII. ker,
Or u., 8.) kezelésében l1évd lakdhdzingatlant =z me??éka?t
tervrajz és miszaki leirds szerint

tarsashézz4 alakitia at,

A térsashazzd térténd alakitdsra az 1977, évi 11, sz, tvr.
gl8irdsai alapjan valamint a Jjelen alapitd okirat rendeikezései
szerint keril sor.

A tarsashdz kii16n tuiajdong ingatlanail a kdzds tulajdonba
utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulajdoni

itletdséggel egyitt a vevokkel megkidtni tervezett adés-vételi
szerzbdések 18trejtttéig Bnkormdnyzati tulajdonban maradnak,

11,

Kbzts és kKiUibn tulaidon

A./ Kézbs tulajdon

A takdsok &s nem lakdsok célidra 520718410 helyiségek mindenkori
tulajdonosainak kbzos tulajdondba kerilnek a Jelen okiratho:z
csatolt tervrajzokon és miszaki leirdsban feltintetett alabb
faelsorolt épitményrészek, berendezések és Telszerelések az
egyvesitett telskkel egyitt.

1. Az dngatianhoz tartozd foHldrészlet 524 m2 terdleiteld,
g beépitetien résZzen 1évd térburkolatial egylitt.

JZé/
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B./ Kaion tulaidon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kilion
tutajdonaba keriilnek, mint tarsashdztulajdoni illetdségik
atkotd része ~ s kézbs tulajdonban maradd vagyonrészek kdzis
birtoklasédnak, haszndalatdnak a jogdval -~ az egyes téarsashazi
Sroklakdsok és nam lakds célu helviségek, azok tartozékaival,
felszereléseivel az aldbbiak szerint:

1/. Az Onkormdnyzat tulajdondba kerdl a terveken 1./ szdmnal
Jjeldlt, a természetben a pinceszinten taldlhatd
kibzvetlen utcal bejaratd nem lakds rendelteteésd 2 raktar
helyiségbdl 4116 helyiségegyiittes 63 m2 alapterilettel
valamint a k&zds tulajdonbdi

B17/10.000 hianyad.

2/. Az Onkormanyzat tulajdondba keril a terveken 2./ szdammal
jel8lt, a természetben a pinceszinten taldlhatd
kdzvetlen utcal bejdratd nem lakids rendeltetési egy
helyisdghdl 4176 raktéar 58 m2 alapterilettel, valamint
a kézds tulajdonbé)

k]

568/10.000 héanyad.

3/. Az Onkormanyzat tulajdongdba kerd) a terveken 3./ szémmal
Jeldlt, a természetben a foldszinten talalhatd
kézvetlen utcail bejdratd nem lakds rendeltetésil egy
helyiségbtl 41156 mUhely 21 m2 alapteru]etteT valamint
a kézds tulajdonbdl

205/10.00C hédnyad.

4/. Az Onkorményzat tulajdondba keridl a terveken 4./ szammal
Jels1t, a természetben a f&ldszinten talédlhatd
kiszvetlen utcal bejdrati nem lakids rendeltetési mihely,
mosdé-WE helyiségekbdl 4116 helyiségegylttes 26 m2
alapterilettel valamint a kdzds tulajidonbdl

254/10.000 héanyad,

5/. Az Onkorményzat tulajdonidba keril a terveksen 5./ szémma)
Jjeldlt, a természetben a féldszint 1, sz, alatti
1 szoba, konyha, helyiségekbdl 4114 Brdkiakéds
28 m2 azlaptertlettel valamint a kHzds tulajdonbsdl

274/10.000 hanyad.

6/. &z Onkormanyzat tulaidondba keril a terveken 8./ szémmal
Jjeldit, a termeszetben a foldszint 2. sz, alattid
félgzoba, konvha helyiségekbdl 81106 Brikiakas
16 m2 atapteriilettel valamint a k&z8s tulajdonbd]

157/10.000 hinvad.

ol
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1084 Budapest, Fecske utca 10. foldszint 1. lakas Hrsz.; 34990/0/A/5

Kornyezet, utca

A tarsashaz kapualja A tdrsashdz udvara

2019, oktdber 8.
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1084 Budapest, Fecske utca 10, foldszint 1. lakds Hrsz.: 34990/0/A/5

Fiirdé+we konyha

Villanyora

2019, oktdber 8.
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Térkép

Budapest, VIII. ker. Fecske utca 10.
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