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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I.  Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elGterjesztésben a Budapest Foévaros VIIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a
tovabbiakban: Onkormianyzat) tulajdonaban allé tres lakdsok elidegenitésére tesziink
javaslatot.

A Lakasgazdalkodasi és Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkez6 igények alapjan dontott a
lakésok zarolasarol.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Lakésgazdalkodasi Iroddjaval folytatott egyeztetés
alapjan, az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében ataddsra keriiltek, mivel
azokat bérbeadas Gtjan nem lehetett hasznositani.

A versenyeztetési eljarasok kozil az tUres lakdsokra az 4rverés megtartdsit tartjuk a
legcélravezetébbnek, mivel az elmult évek tapasztalatai alapjan az arveréseken elért vételarak
magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljardsokhoz képest, tovabba az
ingatlanok értckesitésére vagy bérbeaddsara kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil
zarulnak, azaz altaldban nincs jelentkez6 az eljarasok nehézsége és id6beli elhizodasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIII. keriilet, Csobanc utca 4. 2, emelet 19. szam alatti, 35912/0/A/21 hrsz.-
1, 23 m? alapteriiletl, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 8.530.000 Ft (370.869
Ft/m?) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. majus 26. napjan készitett és
Bartfai Laszl6 fliggetlen szakertd dltal 2020. majus 28-4n jovahagyott értékbecslés alapjan.
Az ingatlan az Orczy-negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban helyezkedik el. Az
albetét két helyiségbdl all, melyben egy szoba és egy konyha keriilt kialakitisra. A szoba
ablaka hagyomanyos gerébtokos szerkezet, amely az utcdra néz, miiszaki allapota
felgjitandd. A bejarati ajté szintén fa szerkezetil ajto, sik livegezéssel. Az ingatlannak sajat



WC helyisége nincs, kozdés we a fliggbfolyoson taldlhaté. A konyha egyik részén
zuhanyfiilkét alakitottak ki, melynek elbontott nyoma fedezhetd fel, a csapok is leszerelésre
keriiltek. Melegviz ellatasrdl villanybojler gondoskodik, de az is szét lett szerelve, nem
miikodéképes. A konyhdban géztizhely, konyhabutor és mosogatémedence lathat6. A lakas
fiitésér6l a szobaban elhelyezett, kéményre kotott gazkonvektor gondoskodik. A kémény
bélelésérdl nem all rendelkezésre informacid. A konyhdban keramia lapburkolat van,
miiszaki 4llapota jo. A szobdban parketta lathato, allapota feldjitandé. Az ingatlanban egy fa
szerkezetl, romos fekvo galéria lett kiépitve. A lakasban viz-, villany és gazdra kiépitett,
utobbi lekotésre keriilt. A lakéas adottsdgai nem teszik lehetévé a szabalyos komfortositast.

A Budapest VIIL. Kkeriilet, Csobanc utca 4. 2. emelet 24. szdm alatti, 35912/0/A/26 hrsz.-
1, 24 m? alapteriileti, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 8.580.000 Ft (357.500
Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2020. majus 26. napjan készitett €s
Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2020. majus 28-4n jovahagyott értékbecslés alapjan.
Az ingatlan az Orczy-negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban helyezkedik el. Az
ingatlan két helyiségbdl all, melyben egy szoba és egy konyha keriilt kialakitasra. A szoba
ablaka hagyomanyos gerébtokos szerkezet, mely a fligg6folyosora néz ¢s raccsal védett. A
bejarati ajté fa szerkezet( ajtd, sik livegezéssel, szintén réaccsal védett. Az ingatlannak sajat
we helyisége nincs, kdzos we a lakas mellett taldlhato. A konyha egy részén zuhanyzofulket
alakitottak ki, melyben Hajda villanybojler kiépitett. A lakds fiitésér6l a szobaban
elhelyezett parapetes konvektor gondoskodik. A bérleményben egy fa szerkezeti fekvo
galéria kiépitett. A szobéban parketta lathato, mely felGjitandé allapotban van. A konyhaban
10 éve 10j kerdmia lapburkolat kertilt lerakasra. A lakasban viz-, villany- és gdzéra kiepitett.
A lakas komfortosithato, a szomszédos WC-re valé rdkodtéssel, a tarsashaz jovahagydsa
mellett. Becsiilt bruttd feldjitasi koltség: 6.979.920 Ft.

A Budapest VIII. keriilet, Kardcsony Sédndor utca 4. 3. emelet 11. szam alatti,
35349/0/A/45 hrsz.-i, 28 m? alapteriileti, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke
9.020.000 Ft (322.142 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020.
majus 26. napjan készitett és Bartfai Lészlo fiiggetlen szakértd dltal 2020. majus 28-an
jovéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan Magdolna negyedben, egy 1919-es években
épiilt hézban helyezkedik el. Az ingatlan eredetileg két helyiségbél all, melyben egy szoba
és egy konyha keriilt kialakitasra, de a konyhdbol egy fa paravinnal levalasztdsra keriilt egy
héléfiilke, igy tobb helyiségre tagolt. A szoba ablaka hagyoményos gerébtokos szerkezet,
amely a fiiggéfolyoséra néz. A bejarati ajtoé szintén fa szerkezetil, sik livegezéssel, mliszaki
allapota feltjitandd. Konyhaban csak egy mosogaté medence lithatd, egyéb berendezés €s
szaniter nincs. Flités nincs kiépitve, valamint meleg-viz ellatds sincs. Az albetét vizes
helyiséggel — fiirdészoba és we — nem rendelkezik. A konyhdban cementlap, a szobaban
parketta lathato, metyek miiszaki allapota felujitando. Az ingatlanban viz-, villany és gazora
kiépitett. A lakds komfortositisa az alsé szomszéd egylittmilkddésével megoldhato,
amennyiben engedélyezi a szennyvizlevezet6jére valé csatlakozast. Becsiilt bruttd koltsége:
8.143.240 Ft.

A Budapest VI keriilet, Kardcsony Sandor utca 2/C. foldszint 6. szam alatti,
35348/0/A/6 hrsz.-0, 25 m? alapteriilet(i, komfortos lakas likvid forgalmi értéke 7.820.000 Ft
(312.800 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. méjus 26. napjan
készitett és Bartfai Laszlé filiggetlen szakértd altal 2020. majus 28-an jovahagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban
helyezkedik el. Az ingatlan bejarati ajtaja és ablakai az udvarra néznek, vasraccsal védettek,
miiszaki allapotuk feltjitando. A belsd tér lepusztult allapotd, a szoba szinte teljes
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terjedelmében penészes, ldbazati részen omladozik. A fiirdészobaban nagyfokli beazas
nyomai lathaték. A lakas elosztdsa konyha, szoba, flirddszoba, melyben we is kiépitett. A
hasznalati melegviz ellatdsra villanybojler, a lakds fiitésére HERA gdz cserépkalyha
kiépitett. A konyhaban kerdmia lapburkolat 14thato, alatta mozaiklap, melyek téredezettek,
hianyosak. A szobaban parketta van, mely régi és felgjitand6. A szobdban fa szerkezetli
galéria talalhatd. Az albetét vizéraval, villanyordval és gazéraval rendelkezik. Az ingatlan
nem alkalmas a lakhatasi igények kielégitésére.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szami mellékletben talalhatdak. A
tablazatban foglalt kozs kéltségek és a bérbeadas esetén véarhato koltségelvii bérleti dij alapjan
megallapithatd, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban torténd bérbeaddsa esetén a
koltségelvi bérleti dij nem haladja meg a kdzds koltség Osszegét, a bérleti dij bevétel elmarad
az Onkorményzat kiadasaitél. Az Onkormanyzat veszteségét tovabb névelnék a lakdsok sajat
koltségen, vagy a bérbeszamitas utjan torténd felljitasa. Az el6zetes felmérés alapjan a lakasok
komfortositasanak kéltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és alapteriiletéhez képest.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képviselo-testiilet kijeldlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A Budapest
Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérdl szolo 35/2016. (XI1.08.)
Onkormaényzati rendeletben meghatérozott elidegenitést kizaro feltételek nem éllnak fenn.

A HVT teriileten elhelyezkedd ingatlanck elidegenitésének a Rév8 Zrt. allaspontja szerint nincs
akadalya.

A 182/2020. (V. 7.) szamu képviselo-testiileti hatarozattal elfogadott 2019-2024. évre sz416
gazdasagi programban az dnkormanyzat azt tlizte ki célul, hogy ,,Az aktiv vagyongazdalkodas
a keriiletfejlesztés egyik legfontosabb eszkoze, amely kiterjed az Onkormdanyzati Iakasokra, a
nem lakascell helyiségekre, a telekallomanyra és a kozteriiletekre is, Az 6nkormanyzat kiemelt
célja a hatékonyabb vagyongazdalkoddson alapuld értéknovekedés megteremtése, ndvelve az
ingatlanok hasznositdsénak a hatésfokdt.” A fentiek alapjan a Jdézsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok elektronikus arverésen torténé értékesitését. A
versenyeztetési eljards lebonyolitdsa a Dante International Kft. altal {izemeltetett VATERA
elektronikus feliileten torténik. Az arverési rendszer alkalmazésa regisztraciohoz kotott, vagyis
aki részt kivan venni a licitdlasban, annak elbzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi
nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati
biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at. A Bonyolité altal alkalmazandd
elektronikus feliilet megfelel a Képviseld-testiilet 45/2019. (11.21.) szami, és a 44/2020. (11.27.)
hatarozatéval elfogadott az Onkormanyzat tulajdonaban &ll¢ ingatlanvagyon hasznositasara,
tulajdonjoganak atruhazasdra vonatkozéd versenyeztetés szabdlyaiban (tovabbiakban:
Versenyeztetési Szabalyzat) az elektronikus feliilettel Osszefuggésben meghatarozott
informatikai és egyéb, a nyilvanos arverés szabalyszerli lebonyolitasdhoz szilkséges
feltételeknek.

A jelen ecloterjesziésben hivatkozott lakasok esetében a likvid forgalmi érték Osszegével
megegyez6 kikidltasi 4r meghatdrozasat javasolja a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt,

Amennyiben a lakés vonatkozasdban az els6é arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megelézoen az adott ingatlan arverésére senki nem regisziralt, gy a masodik
arverés esetében a kikialtasi ar a megallapitott likvid forgalmi érték 90 %-a, a harmadik arverés
esetében ugyanezen feltételek fenndllasa esetén a kikialtasi ar a megéllapitott likvid forgalmi
ertek 75 %-a.



II. A beterjesztés indoka
Az elbterjesztés targyaban a Bizottsag dontése sziikséges.
L. A dintés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkormanyzat szamara, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas
Gtjan évek Ota nem kerliltek hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik,
ugyanakkor a kozds koltség és célbefizetés megfizetésére vonatkozd kotelezettség
folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi tgyletekbdl befolyd vételar az
Onkorményzat koltségvetési bevételeit ndveli.

IV.  Jogszabalyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormédnyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorldsarol szold 66/2012. (XII. 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millio Ft forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjogéanak atruhézéasa esetében
a tulajdonosi joggyakorlé a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi
Bizottsag.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél szolé 66/2012. (XI. 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millio Ft forgalmi értéket el nem érd vagyon tulajdonjoganak atruhazasa esetében
a tulajdonosi joggyakorld a Képviseld-testiilet Bizottsaga.

A Budapest Jézsefvarosi Onkormdnyzat tulajdonaban allo lakasok elidegenitésérél szolo
35/2016. (X11.08.) onkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok
elidegenitésének feltétele, hogy az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorldé bizottsag
elidegenitésre kijeldlje.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés soran a vagyoniigyleti
megbizott — bonyolité — a forgalomképes vagyontirgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat
gyakorld nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasardl.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjardl
a Kiiré dont. A dontésben rendelkezni kell arrél, hogy a palyazatot megeldzi-e elémindsité
eljaras, a palyazat egy, vagy tobbfordulds, valamint arrdl, hogy kiiré a versenyeztetési eljarast
elektronikus uton kivéanja lefolytatni.

Az éarverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat V. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan
a kiir6 dontése alapjan az Onkormdnyzat tulajdondban lévd ingatlanok arverés utjan is
értékesithetdk.

A Versenyeztetési Szabdlyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikialtasi ar, ha a Kiir6
magasabb 6sszegrél nem dont

a.) lakas esetében
a.a.) elsd izben az ingatlan értékbecsliésében megallapitott likvid forgalmi érték
100 %-a,
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a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan érickbecslésében megéllapitott likvid forgalmi
érték 90 %-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az éarverés megkezdését
megeldzden senki nem regisztralt,

a.c.) harmadik 4rveréstdl az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
75 %-a, ha a masodik, vagy ezt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldzoen senki nem regisziralt,

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonaban 4llo lakasok elidegenitésérdl szolo
35/2016. (XIL. 08.) onkorményzati rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre atadott iires lakast a
Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat versenyeztetési szabdlyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolé 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan; ,,Ha
az Onkormanyzat rendelete vagy a Képviselo-testiilet hatarozata mast nem tartalmaz a
tulajdonosi jog gyakorldja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell
alkalmazni.”

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

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Févaros VI  keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2020. (VI.15.)
szdmu hatarozata

iires lakasok arverés itjan torténo elidegenitésérol

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

1. a Budapest, VIII. keriilet Csobanc utca 4. 2. emelet 19. szam alatti, 35912/0/A/21 hrsz.-
U, 23 m? alapteriiletl félkomfortos lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 8.530.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezésel szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkétésére.

2. a Budapest, VIII. keriilet Csobanc utca 4. 2. emelet 24. szam alatti, 35912/0/A/26 hrsz.-
U, 24 m? alapteriiletti félkomfortos lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 8.580.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuital felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkétésére.

3. a Budapest, VIII. keriilet Kardcsony Sandor utca 4. 3. emelet 11. szam alatti,
35349/0/A/45 hrsz.-G, 28 m? alapteriiletii komfort nélkiili lakést a bérbeadasi allomanybo!
kivonja, a kikialtasi arat 9.020.000 Ft Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzddés
megkdtéseére.

4. a Budapest, VIII. Kkeriilet Karacsony Sandor utca 2/C. féldszint 6. szam alatti,
35348/0/A/6 hrsz.-u, 25 m?® alapteriiletli, komfortos lakdst a bérbeaddsi allomanybol
kivonja, a kikialtasi arat 7.820.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvéarosi



Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzddés

megkotésere.

Felelts: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatod
Hataridé: 1.)-4.) pontok esetében 2020. oktober 31.

A dontés végrehajtasat végz0 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elokészitdjének javaslata a

kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2020. jalius 7.

b

Kovics Otté
igazgatdsagi elndk

LERTA: 11871 MONIKA REFERENS

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT Zé;“
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JoGI KONTRQLL: ‘:v-’
ELLENORIZT%P
DR, V: . SZ]LVIA

&JEG 6
BETERIESZTESRE ALKALMAS:

-

C7ZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGYZO

¢ 2 f[w“
N

fi}

VERES GABOR
A TULAJDONOS), VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOK




1. szamu melléklet

. rendelet | onkor-
Ar- A . .
iava- | likvid veré- szerinti many- | dénkor-
ingat- | J forgal- értékbecs- kozos koltség- | zati | many-
alap- solt for- . .. - . . e sen . . :
. . lan s . | mi iiresedés | lés/aktuali - koltség elvil tulaj- zati
cim hrsz. teriile | , kikidl- | galmi |, ., . s vizora . meg- . . .
tipusa | , ., > erték datuma zalas célbef, . lakis doni tulaj-
t tasi ar | érték . , hir- . . ,
datama Ft/ho bérletd ha- don db
(eFt) (eFt) det- re .
ve dij nyad szam
{Ft/ho) (%)
S;‘;‘]’:t“fguma 421 35012/0/A21 | 23m® | lakds | 8.530 | $.530 | 10.660 | 2016.05.26 | 20200526 | mincs | 20794 | - | 3202 | 2039| 728
g;‘;‘;:f%““’a 421 35012/0/A/26 | 24m? | lakds | $.580| 8.580 | 10720 | 2018.02.01 | 20200526 | van | 9312 ; 3.341 20,39 7/28
Karacsony Sandor
utca 4. 3. emelet 35349/0/A/45 | 28 m? | lakas 0.020 | 9.020 | 12.030 | 2016.10.27 | 2020.05.26 van 7.220 - 3.898 10,20 6/48
11.
Karacsony Sandor
utca 2/C f6ldszint | 35348/0/A/6 25m? | lakas 7.820 | 7.820 | 10.430 | 2018.10.24 | 2020.05.26 | nincs 10.750 6.915 27.33 12/50
6.







CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Iozsef kdrdt 69.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart,sz.: COD450/2010
tktatdszam; JGK-529
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1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 4. lli. em.

szam alatti

35349/0/A/45 hrsz-u

lakas ingatianrdl

Budapest, 2020. majus

Fuggetien | Megbizhatd | Eriekmers
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

JGK-529
! Magdolna negyed

Megrendel® azonositod :
Kerdleten belilli elhelyezkedése
: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utea 4. {il. em, 11.
1 35349/0/A/45

lakds

: nincs hasznositva

ingatian cime (tul.lap szerint}
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése :
Ingatian felenlegi hasznositasa
Szobdk szama 0 1
Komfortfokozat 1 komfort nélkiti

Az értékelés célja : Onkormanyzat aitali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 28 mi?

Helyiségrsoport redukalt alapterilete t 28 m? Fajlagos m2 ar: 429 699 Ft/m?
Tarsashaz telek ter{ilete T 827 m?

Eszmei hanyad : 173 / 10000

Belsd miszaki allapot : felGjitandd

Megkozelithet8sége ! emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : placl dsszehasonlité- és hozamalaplé médszer

A Jozsefvdros Gazdatkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapidn megdlapitédsra kerlil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 12 030 000 Ft

azaz Tizenkettémillio-harmincezer- Ft.
melybédl a telek eszmei értéke: 3150000 Ft

azaz Harommiillid-egyszazdtvenezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 75%-a*: 9020 000 Ft

azaz Kilencmillib-haszezer- Ft.
A placi érték per-, teher- 8s igénymentes allapothan keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megailapitott piaci értek Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos dfa rvény alaplan
szamitandd.

lelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizérolag a térgy! ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara készilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vélt sziikségesse, melyet az elhelyerkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ériék 75%-4ban hataroztunk meg.

Ereékelt tutajdoni hanyad, értékelt jog : 171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2020, majus 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

'ZZ?"R-VagyenértékeEé Kt

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020. majus 26,
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdrtartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (5ZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerzodés szerint a Jozsefvarosi Garddtkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca B.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaiml szakértdé vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ XKfr-t.
Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatdrozta a megrendelésben réigzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat ditali megrendelés, értékesiteshez torténsd felhasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére keriilt sor, tovabbé megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsoroli és jefen értékeléshez csatolt dokumentumck. Megfelelfen
atkalmazasra keriihtek a TEGOVA {EVS 2003-2016) Iranyelvei és a tdbbszbrosen modositott 25/1997. (Vill. 1.] PM
rendelet el8irasat.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsigait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold 1ényeziiket megvizsgattuk. Az ingatlan egyes részieteirsst fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértsi vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk; ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti aliapotot,

1 rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Karacsony Sandor utea 4, (31, em. 11,

Tulajdoni lap szerinti terlilete: 28,0 m?

Helyrajzi szama: 35349/6/8/45

ingatian megneverdse: {akés

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

i rész:

Tulajdonviszony: Vili. Kerileti Onkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyz& hatérozat: nirics bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kimyezete, elhelyezkedsdse

Az ingatlan Budapest Vill. kerlilet Magdolna negyed keriifetrészében, a Szerdahelyi utca és a Magdolna utca
kot fekszik, a Kardcsony Sandor utcaban. A kétirany utca burkolata aszfalt, a parkolds a kézterilleten fizetds,
Kirnyezelében jellemzéen utcafronton dll6 1-3 emeletes tarsashdzak épiitek, melyek miiszaki aHapota
fetijitando.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga vdrosrészen bell] dtlagos, 200 méteren beldl alapelidtast biztosité
Uzletek, egészségligyl intézmény, valamint kbilekedési csomopont elérhetd, Tomegkdzlekedesl eszkdzok a

kérnyéken S0-300 métarre elérhetéek,

Tomegktziekedési eszkdzok:

iv‘? Viilames {1’] Autdbusy f'/} Tro#busz |1 Metro/foidalatti {m? Vasit
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4.2, ingatian &ltalanos jellemzdi

A pince + f8ldszint + 3 emelet szintkialakitdst térsashdz kisméretl égetett téglafalazattal, acélgerendas
poraszsiiveg fodemmel, faszerkezetd cseréppel héjalt magastetdvel épillt, amely vélhetSen 1919 kérll épilt.

A vizsgalt ingatlan az épiilet harmadik emeletén helyezkedik e, melyet a nyitott figgdfolyoson keresztiil lehet
megkdzeliteni. Lift nincs az éplletben. Az albetét eredetileg két helyiségbsl all, melyben egy szoba és egy
konvha kerilit kialakitdsra, de a konyhabdl egy fa paravénnal levilasztasra keriiit egy haloflike, igy tobb
helyiségre tagolt. A s2oba ablaka hagyomanyos gerébickos szerkezet, amely a figgdfolyoséra néz. A bejdrati ajtod
szintén egyszerd fa szerkezetl ajtd, sik livegezéssel elldtott, miszaki sllapota felijitandé. A konyhaban csak egy
mosogatd medence lathatd, egyéb berendezés és szaniter nincs. Flités nincs kidpitve, valamint melegviz-elistds
sincs. Az albetét vizeshelyiséggel sem rendelkezik, firdéiszoba és we nincs kiépitve. A konyhdban cementlap, a
szobdban parketts lathatd, melyek mUszaki dllapota felijitands.

A lakashan viz-, villany- és gdzdra kiépitett, belmagassaga 3,17 m.

A fzkds jelenlegi kiatakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajazal, melyst a
metléklethen csatoltunk.

Osszességeben feldjitands, teljes korszeriisitést igényld, kornfort nélkiili lakas.

Epiilet:

Eplilet épitési éve: kb. 1919
Epiilet szintbell kislakitisa: pince, féldszint, 3 emelet Mdszaki dliapot
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitando
Foggdleges teherhordd szerkezet: tégla felijitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kézotti téglaboltozat feldjitandd
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feltjitandd
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett feltjitando

Ertékelt helyiségesoport: lajds
Belsd terek fellilete: festety feldjitandd
Belsd terek hurkolata: cementlap, parketta feldjftando
Vizes helyiségtek) felllete: nincs
Vizes helyiség{ek) burkolata: mnes
Kliis8 nyildszarok: fa szerkezetek felgjitandé
Atlagos belmagassaga: 3i7m étagos
Belsd nyflaszarok: fa szerkezetek feldjitands
Fiitési rendszer: nincs
Melegviz biztositdsa: nincs
Meglévd kézmi-kidildsok: villany, gaz, viz, csatorna kbzepes
Meglévd kozmd mérdorak: villanyora, vizdra, gazora kdzepes
Feldjitas éve: fn.a.
Felujitas targya: n.a.
Ingatlan miszaki allapota dsszességében: felijitandd
Megjegyrés:

Korerardicitést igényld lakic, vizes helyiségak nincsonek.

Aroithat

%\\



4.3, Eplifetdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése & rendelkezésre Bll¢ adatok {az épulet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellen8rzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartotiunk €s a léthatd tineteket
digitalisan rogzitetik, #s annak lehetséges okait tefrtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiitet utcafronti homlokzate erdteljesen leromlott dllapotd. A kvdderezés és az emeleti szintek vakolatanak
jelentds része hianyzik, amely a természetes dllagromidson tdl, a felszivodd talajnedvesség és a csapadékviz
elvezetésének hidnyossaga miatt alakult ki, A mésodik és a harmadik emeleti fliggdfolyd felljitott, azonban az
elsd szint tartdszerkezete alulrdl rozsdéds, rossz dllapoty. A belsd udvar betonburkolattal elldtott, kevés
nbvényzetet is [atni, melyet a lakok gondoznak.

Albetét:
A belsd térben, a ldbazali részen sck helyen feldzott, fijleg a foggdfoiyossd felSli részen. A mennyezeten

repedések lathatok, valamint bedzdsok, egyrészt a tet6tdl, masrészt a figgsfolyosd sflapota miatt,

A szemle id6pontjaban az ingatlan nem atkalmas a lakhatési igények kielégitésére a (16/2016. (1L.10) [ 317/2016.
{1h10.} Korm.1. szerint., nincs vizeshelyiség, nincs flités, nincs melegviz-gllitas,

Bérldi megjegyzés:

Az ingatlan dres, nincs bérlje.

4,4, Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat MNettd Korrekcio Hasznos
szoba parketta festett 19,29 m? 100% 19,29 m?
konvha cemerntlap festett 5,12 m? 100% 912 m?
mérési korrekeio -0,41 m? 100% -0,41 m?
Osszesen: 7800 m? 28,00 m?
Osszesen, kerekitve: 28 m* 28 m?
Maegjegyrés:

A hasznos alapteriilet szamitdsdnal a rendelkezésre 4ll6 miszaki tervrajz adatait hasznaliuk fel, melyst a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

% Gidal
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5, ERTEKELES
5.1, Ertékelds médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tGbbszor
modositott 25/1997. (VHL. L} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfeleléen készilinek,

Az értékelési szakvélemeny készitbie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXH. tdrvény az informacios Snrendelkezési jogrd! és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmeérdl és az lyen adatok szabad dramldsirédl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél s26i6
jogszabatyoknak megfelel modon kezeli.

Az értékelés mdodszerei ket f§ kategoridba oszthatok: a placi érték alapi és a kdltségalaps értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csopartba, a forgalmi &s a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapulé) értékelések kiizé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 20161 Az a hecsiiit dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vasarolni széndékozé és egy eladni szandékozd kdzdtt siokases piaci feltételek szerint
lehonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériitekint8en viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci Ssszehasonlitsd adatok elemzésén alapuld madszer

A modszer sordn az ériékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piac
kisrnyezetében az értékesitett, vagy kinlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az sltérések
korrigdlasra kerlinek. Minél kdzvetlenebb Ssszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Oiyan
ingatlanok értékbecsiésénel hasznaijdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csataddi hézak, lakasok,
telkek, sth.

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd ténye2dk szolgdinak:
- realizdit Ggylet szerintt ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkszelithetfség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemz5k.

A:r érték, ar ingatlan kérnyezetében feflelhetd hasonio tipusu ingatlanck addsvételifkindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értékeiés az ingatlan jovébeni hasznainak és a2z erek megszerzése érdekében
feimeriilé kladasoknak a kiilonhségébd| (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiiz értéke annyi, mint a belble szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds [épései dsszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
2. Ajbvibeni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Mvabeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

dgazati kockdzat)+helyi kornyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. H. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabh jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitason alapuic érték.

A médszert dltaldban a jbvedelemtermeld képességeel rendetkerd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kdltségalapa szdmitdsi médsrere

A nettd potlasi koltség elvil értékelés o vagyontdrgy ériékét az ingatlan (vagyontargy) kalkufdlt Giraelgallitasi
kiltsége alapjan adja meg. Az Giraelddllitast értékbdl azonban te kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkdlest ériékesdkkenés miatt avulds ériékét, majd a végeredmeényhez hozzad kell adnl a felépitményhez
tartozd foldterlilet értékét. Epités alatt 1évs letesitménynél, kirosodott Htesitmeénynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, shol {pl. a vizsgdlt létesitmény killonleges
rendeitetése miatt) mas mdédszer nem 3l rendefkezésre,

A foldterlilet értékének a véleményezéseher szitkséges a forgalmi képesseget vizsgéini, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a keresiet-kindlat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tégabb, mind a szlkebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgaimi
€rigkében ki kell fejezédnie, hogy az adotl telepiilés milyen szintdd, mindségl ellitdst nylit helyben és 2
kdroyezetében &6 lakossag s2éméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési {pétlasi) kéltsegének
bersiésén afapszik, levonva az avulas valamennyl lényeges formdjart, A bruttd helyettesitési {pdtldsi) koltsdg
tartaimazza a vizsgédlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megval dsitésdval kapesolatos valamennyi kézvetien és jarulekos kbltséget,

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épiletekiel és épitményekkel azonos ohjektumok UjraelBaliitasi kdltségének felel
meg. Azon éplietek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
tjraetfallitdsi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az dltalunk késpitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki drode Kft. dltal kiadott Epitdipari Koitséghecslési Segédlet {EXS) 2019, évi egységdrai alapjén
szameolhatjuk.

Az avutas az 1d8 muldsa miatti értékesdkkends. Harom 16 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikal romlés esetében figyelembe kell venni az épllet 18 szerkezetelnek romlasdt és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A flzikel avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gardasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla épidetek 60-90 dv,

- varosi, szerelt szerkezetd épitletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd éptiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeritien megolddsokat jelenti. Az értékelGnek mériegelnie keli
azokat a korszer{i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgdit iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kordlmények miatt il el6, mint a kereslet hianya, a terilet vdltozd
ingatlan fethasinaldsa, vapy az dltalénos nemzetgazdasagi kériiimeények,

Az avulds mértékét a harom emiitett avuldsi kategdéridban, szézalékosan kell megadni,

Yelek eszmei ériékének szdmitdsa:

Kerljeten bellli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Térsashdz telek teriilete: 827 m®

Eszmel hanyad: 173 /10000

Albetétre jutd telek terilet: 1431 m?

Fajlagos atlagdr, kerGletrészen helil; 220 000 ft/m?

Diszkontélasi tényed: 1.0

Telek estmei értéke: 3 150 Q00 Ft , Harommillio-egyszdz6tvengzer- Ft.



INCGATLANFORGALMI SZAKERTCH VELEMENY

5.2. ingatlan értékének meghatarozdsa

f 5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 ériékelési médszer
Adatok Srtékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. { OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1086 Budapest,
Kardesony Iy er, | oviker, | R Gy per, | VL RET
Sandar utea 4. Doboziutea {  Luiza utca 'D;oszegn Lujea utca lDioszeg:
lif. &m, 11, Samuel utca Samuel utca
megnevezése: lakas lakas lakds lakds lakas fakds
alapteriilet {m’): 28 31 a0 24 25 27
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi &r {Ft}: 16900060 | 15800000 | 14 500 000 { 15990 040 | 15 500 0600
kindiat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: ~10% ~10% ~10% -10% -10%
fajlagos atapar {Ft/m’): 490645 | 474000 | 543750 | 575640 | 516667
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 1% 0% -1% -1% 0%
kerilleten belili elhelyezkedés 5% 5% 0% 5% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki dllapot -30% 5% ~5% -15% -5%
eltérd felszereltséy (fités, szoc.blokk, komfort) -10% -10% -10% -10% ~10%
szerkezeti kirosodasok {pi; vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -5% 0% -5%
hdz miszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -14% -10% “21% -21% ~20%
Korrigalt fajiagos alapar (Ft/m2): 419 992 428 496 430 650 457 058 412 300
Fajlagos &tlagér: 429 698 Ftfm?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 12031572 f¢
ingatlan értéke kerekitve: 12 032000 Ft

Osszehasonlito adatok teirdsa:

1. adat: Magdoinanegyed, 1. emeleti, eiektromos fiitésd, dtlagos/id dilapotd lakas,
zuhanyzoval és WC-vel kiilon helyiséghen, ingatlan.com/f31205417

2. adat Magdolnanegyed, 3. emeleti, 1 szobas, konvektoros fitésii, kbzepes alfapoty,
takas, zuhanyzdval és W-vel killdn helyiséghen, ingatlan.com/31483550

3. adat: Orezynegyed, 1. emeleti, konvektoros fiitésd, kdzepes dllapoti, galéridzott lakas,
zuhanyzival és WC-vel kiilon helyiséghen, ingatlan.com/30171623

4. adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, 1 szobds, konvektoros fitési, felujitott dllapotd
lakds, zuhanyzdval és WC-vel killdn helyiségben, ingatlan.com/31358287

5, adat: Orczynegyed, 2, emeleti, konvektoros fitestl, dtlagos aliapoty, galéridzott lakas,
zuhanyzaval és Wi-vel kiifon helyiségben, ingatlan.com/31439278

Az ingatlan piaci dsszehasoniité madszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerakitve):
12 030000 Ft
azaz Tizenkettémillid-harmincerer- Ft.

%
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5.2.2. Hozamszamitdson alapult értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

duszehasonlitd
adat 1.

osszehasontité
adat 2.

dsszehasonlité
adat 3,

1086 Budapest,

. . Kerdcsony Sandor
ingatian elhelyezkedése: Y

VAL ke, Didszegi

WL ker,, Didszegi

VI ker,, Digszegi

utca 4. 14, em, 11, Sémuel utcy Sdmuel utea 1, Sérmuel utea
ingatlan megnevezése: lakas lakds lakés iakas
hasznosithatd teritlet (m’); 28 2% 29 30
kinalati dij / szerz, bérfeti dij {F1/hé): S0 000 20000 90 000
kindlat / szerzddés ideje {év, hd): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id§ miatti korrekcio: -10% ~10% ~10%
fajlagos alapar {F1/m?/ho): 2 793 2793 2700
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet % 0% e
eltéré miszaki allapot, felszereltség -10% ~10% -10%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 2%
épiileten belifli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -10% ~10% -8%
Korrigalt fajlagos alapsar: 2817 Ft/m2/hé | 2 517 Ft/m2/hé | 2 489 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 508 Ftfm2/ha

Osszehasonlits edatok leirdsa:

1. adat: Orezynegyed, 2, emelet], i dlapotd, gézkonvektoros, galéridzott lakas,
ruhanyzoval és WCvel kialon helyiségben, ingatlan.com/31484794

2. adat: Orczynegyed, 2. emeletl, atlagos dllapotd, konvektoros, galériazott lakds,
zuhanyzdval és WC-vel kiilon helyiségben, ingatlan.com/31426511

3. adat; Magdolnanegyed, 1. emeleti, j6 dliapotd, konvektoros, galériazott lakés,
zuhanyzéval és WC-vel killon helyiségben, ingatlan.com/24638613

Horamszdmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 508 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 758419 Ft
Kéltsézek:

Felujitasi alap: 5% 37921 R
lgazgatasi kéliségek: 2% 15168 Rt
Egyeéb kbitségek: 5% 37921 Ft
Kéltsdégek Ssszesen, S1010Ft
Eradmény:

Eves tizemi eredmény: 667 408 Ft
Tékesitési réta {szamitds 6, old.): 7.0%

Tékéshett érték, kerekitve: 9530 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve}:

5530000 Ft

arar Kilencmillid-Otszazharmincezer- Ft .

== f@j
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd mddszert, mint 8 szamitast alkalmaztuk, mert €2 2 szamitds tikedzi leginkdbh a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanck bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jo! mutatia a bérbe adhatdsagot
as az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ériék a hirtefen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulérékelt drat mutat. A kditségalapd modszer tikrozi legkevésbe az ingattanok piacl értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivi! hagytuk.

Sramitott érték | S Stlyozott érték
Az alkalmazott mddszerek [F1] [ %;I [Ft]
ingatlan értéke piaci Bsszehasonlito modszerrel: 120300607y 100%) 12030000 Ft
Ingatian értéke kiltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapy médszerrel: 9 530 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 12 030 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
12 030000 Ft

azaz, Tienkett&millis-harmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakveéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kbvetkerdiket

szltkséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdonst forgalomképes és tehermentes ingatlannak tuylajdonjoga keril
ériekeldsre;

- az atadoty iratok tanulméanyozdsan tilmenfen jogi természetli vizsgalatot ({jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogl eredetii korldtozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- @z értekelés azon a feltetelezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvBbeni hasznositasaval
dsszefiiggéshben a helyi és orszdgos hatdsdgoktd! és egyéb szervezetekidl, személyekist valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetfk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezéds, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelff képviselfijének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd ériékbefolyasold tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre é&rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem valialunk
feleliisséget;
nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlle terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanak id6pontjdban az ingatlan haszndlatdval
kbzvetlent! dsszefliggd tartozds (kozlizermni dijak, sth.) nem ali fenn;

- az érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszerii hasznadlatdhoz szilkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a geazdasdgi, jogi feltételek és piact viszonyok elbre kellé pontossdggal nem progrosetizalhatd véltozdsai
médosithatjak, illetve &rvénytelenithetik a szakértfi vélemény vonatkozd megdliapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold kbrlilményekben bedllo lényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
értek feltlvizsgdlata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsothatjak sz ingatian értékst,
kortétozhatjak hasznaihatosagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldzoekben vazolt feltételeken és alapeiveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal tériénd felhasznalds esetén érvényeasek,
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8. (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkezd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alaplan az slabbiskat régzitiok:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Karacsony Sdndor utca 4. Il em, 11.

ingatlan plact forgalmi értéke: 12 030 000 Ft

araz TizenkettdmilliG-harmincezer- Ft

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiGritett dllapotra vonatkozik,

Szakvélemény forduldnapja : 2020. majus 14,
Szakvélemeény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség értékelése s forgalomképes

Budapest, 2020, majus 26,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTE ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAM ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, GSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulaidoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Afaprajz

Térsashaz alapitd okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.; ép.eng.}
Addsvétell szerzfdés

Ingatlan elthelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

NEOOREIOE



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 4. lIl, em. 11. Hrsz: 35349/0/A/45

Nem hiteles milajdoni lap Nem hiteles tulajdor lap

Nem hiteles ulajdoni lap

LIDONI

Nem lteles tulajdoni lap

Budaprat Fivice: Formanytwvatala Foldhvatal Féosaiy

Nem hiteles tulajdoni lap

Budsper, X3 . Budulori ur 59 1519 Budapest, Fi 415 Oldu: 1
TNt Sieiec tatajdont lnp - Telyes uebeobad *
M grendetét scirmm 300000471 5001 8720 10 ‘\
2020.05.07
BUDAPEST VI1I.KER.
Beoltetulet I5349/C/A0A5 helyraixa saéa :
1006 DUDAPESY VIII M. Vacalwony Sindey otea 4. 3 emslab. ajye:il,
LAESE
1. A% agyto ondlid ingatian adsras:
magnevecds tavisket wiohak azine 2 2me1 hanysd tuiiwian:
2 ogiansfdl
lakas s 1 9 1327300 onxos
be jeqyad hatavozan: $PMPILSIFNNS
2. Basgyb hathreist. LIVLTU/I998 Q
Tarsashat
At ofalls ingatlanhes tartoznak 57 sla prte drivatban maghstaras axdguk .
BRESZ
L. calaylens haoyad: 37}

Jegsinm. srvchets falwerel 120170725957

Iegein 1991, ava XNNITL. te. 16GE2S19011A93.07,.98
Jeeallaz: tuisydones

fiv. VI AR, JSTSEFVAMGS)L OWMCMGRITAT FOLAANMLETER

bejegysd Natarerat, sckedem add: 16633271993°1995 .GT 0% ~
eim: (UZ0 QUDAPEST VITI VER. Gavoms wea <3387 A

WM [ARTALMADL BEJE &7

&
&

Nem Inteles tulajdoni lap

Nem hireles ndajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



' MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 4. lll. em. 11. Hrsz: 35349/0/A/45

- TARSASHA I 10 OKIRAT (RESZLETS

Budapest VIII. ker. KarAcscny Sa&ndor u. 4. 82, alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJOONT ALAPITO OKIRAT

I.

Altalsnos rendelkezések

A Budapest Févéroa Jo6zasafvdrosi Onkorményzat (Budapest, VIII.
ker. Baross u. 65-61.) megbizasa alapj&n az URBS Tdrsashdzakal
Képviseld, £ptletfenntarté és Ingatlanforgalmazd Kft (1077.
Budapest, Wesselényi u. 41, 82.) mint megbizott az $993, LXXVIII.
torvény tovébbiakban lakds tv., az 1994, 4évi XVII. tv. kiege-
szitéséve) &8 a 4/1995. (II. 28.) sz. Onkormdnyzati rendeletben
foglalatak alapjan a hdzingatianok e)idegenitése érdekéban
& Budapest VIII. 778 tulajdoni lapon 35.349 helyrajzi s24m
aiatt nyi1v!ntartott 827 m2 alapteoriuletii, a természetben

v Séndor y, 4, s7. alatti, a
Jézsofvaroai Onkorntnyzat kizdrdlagos tulajdondban 4116 &5 a
Joéesefvdrosi Vagyonkezeld Kft. (Budapest, VIII. ker. Or u, 8.)
kKezelésdben 16v0 lakdhazingatlant a mellékelt tervrajz és
mUszaki lefirés szerint

t4rsashdzzd alakitja 4t.

A tarsashazzd t&rténd alakitdsra az 1977. évi 11, sz. tvr.
vldirdsat alapjén valamint a jelen alapité okirat rencelkezései
szerint kerd) gor,

A tirsashdz ki18n tulajdonu ingatlanail a kdzds tulajdenba
utalt ingatlanrészekbd) hozzdjuk tartozéd tulajdoni

i1letbségge) egyltt a vevékkal megkidtni tervezett adds-vételi
s20rz8dések létrojlitteig dnkormanyzati tulajdonban maradnak,

11.
Kéz8s és kildn tulaidon

A./ Kdzos tulajdon

A lakdsok &5 nem lakfisok céljsra 52019416 halyisdgek mindenkor
tutajdonosainak kozds tulajdondba kerlUlnek a jelen okiratho:z
csatclt tervrajzokon #s miszaki leirdsban feltuntetet: alath
felsorolt épitményrészek, berendezésel és felszereldsak a2
egyasitett telekkel egyltt.

I. A2 ingatianhoz tartozé fbidrészlet 827 m2 terllettel,
a beépitetlen részen 1évd térburkolattal egyote.



MELLEKLETEX: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 4. 1. em. 11, Hrsz: 35345/0/A/45

38/. Az Onkormanyzat tulajdonaba kerd! a terveken 39./ széammal
Jelslt, a természetben A& I171. omeiet 5, sz, alatti
1 szobs, konyha helyiségekbhel &4116 drdklakégs
30 m2 alapterdiettal valamint a kéz8s tulajdonbd!}

§133/10.000 hanyad.

40/. Az Onkormdnyzat tulajdonaba kerll a terveken 40./ szdmmal
Jelidlt, a természetnen & 11, emelet B. &z, alatti
} szoba, konyha, WC helyisdgekbdl a11d drdklakés
3t m2 alapterileattel valamint a kiézds tulajdonbs)

1890/10.000 hanyad.

41/. Az Onkorményzat tulajdondba keru) a terveken 41t./ szdmma’
Jelsit, a természethen a III, emelet 7. sz, alatti
1 szoba, konyha, kamra, flirdoszoba, WC helyisdgakbsl 4716
Sridklakds 28 m2 alapteriiletteal valamint a kdzés tulajidonbs]

171/10.000 héanyad.

42/. Az Onkormanyzat tulajdondba ker(l A terveken 42./ szammal
" Jelalt, & természetben a 111, amelet 8, 8r. alatti
1 syoba, failgzoba, Konyha, kamra, firddsicba
helyiségekbd] 4116 drdklakdas 36 m2 alapterillette)l valamint
a kizis tulajdonbdl

221/10.000 hdnyad.

43/. Az Onkormanyzat tulajdondba ker0} a terveken 43./ szdmmal
Jeldit, a természetben a 111, emalet 9, 5%, atatti
1 szoba, kenyha helyiségekbd) 4116 4rdkiakas
27 m2 alapterQlettel valamint a k&zds tulaidonbal

163/10.000 hanyad,
44/, Az Onkormanyzat tulajdondba keri! a tervekan 44,/ sz4mma)
Jeldlt, a természZetben a } 10. sz, altatti
1 szoba, konyha helyiségekhédl 4110 Srdkiakde
28 m2z alapteriulette! valamint a k&z28s tulajidonbd!

'68/10.000 hanyad.

Az Onkormdnyzat tulajdondba kerll a terveken 45./7 szémmal
Jalslt, a természethen a I1]. emelet 131, sz, alatti

1 szoba, konyha helyvigégekddl A116 3ridkliakds

28 m2 atapterilettel valamint a kéz8s tulajdonbadl

173/10.000 hényad.

Az Onkorményzat tulajdondba karlil a terveken 48./ szdmmal
Jaldlt, a természatben a 1XI]. emalet 12, 2. alatti

1 szoba, konyha helyiségekddl 4116 6réklakds

28 m2 alapteridlettel valamint a k&z8s tulajdonbal

172/10.000 hanyad.



" MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sdndor utca 4. |Il. em. 11, Hrsz: 35349/0/A/45
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 4. 1ll. em. 11. Hrsz: 35349/0/A/45
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 4, 1l. em. 11. Hrsz: 35349/0/A/45

09. |épcsShaz

{21}

11, teté héjalas
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 4. Iil. em. 11. Hrsz: 35349/0/A/45
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13. folyoséra nézd ablak

16. mosogaté medence

17. mennyezeti repedések a konhéban

4



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Séndor utea 4. Il em. 11. Hrsz: 35349/0/A/45

i

22. sz0ba o 23, repedések és bedzds
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 4. 1. em. 11. Hrsz: 35349/0/A/45

24. szoba - "5, feldzas
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CPR'VHgYOIle rtEKelo Kft- H-1085 Budapest
Iozsef korit 69,
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsliesek.com
Fovarosi Birdsdg
Cégisz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
tktatdszam: JGK-530

INGATLANFORGALMI! SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 2/C fsz.
6.

szam slatti

35348/0/A/6 hrsz-u

lakas ingatianrol

Budapest, 2020. méjus

Figgetien | Megbizhats | Ertéhmérd



INGATLARNFORGALMI STAKERTS VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendels azonosits : JGK-530

Keriieten beldl elhelyezkedése : Magdoina hegyed

ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 2/C fsz, 6.
Helyrajzi szdma 1 35348/0/A/6

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jefentegi hasznositdsa ! nincs hasznosfiva

Szobdk szama i

Komfortfokozat : kemfartos

Az értéketés célja : Onkormanyzat dftali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 25m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 25m? Fajlagos m2 &r: 417 216 Ft/m?
Tarsashaz telek teriiete : 766 m*

Eszrmei hdnvad t 147 J/ 10000

Belsd miszaki dHapot ! gyenge

Megkdzelithetbsége ¢ udvari féldszint

Ertékelés atkalmazott modszere : piaci Osszehasonlits- és hozamalapd médszer

A iprsefvarosi Gazdéikodisi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemdnyben, a
targyi ingatlanra vonatkozdé dokumentumok és g piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra kerlll, hogy az ingattan

forgalmi értéke: 10 430 000 Ft
azaz TizmiiliG-négyszazharmincezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 2480 000 Ft

azaz Kettomillid-négyszdznyolcvaneter- Ft .
likviddcios érték a forgalmi érték 75%-a*: 7 820 000 Ft

azaz Hétmillid-nyolcszazhdszezer- Ft |
A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerliit meghatirozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkorl hatdiyos afa torvény alapjan
szamitando,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizérélag a targyi Ingatian forgalmi (piaci) ériékének meghatdrozdsara készift,

*A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az ethelyezkedés és az
Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog t 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontia ¢ 2020. majus 14,
Szakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

CPR- th‘jyur"eriekc}lo Kit.

\_,._ik ,«(‘1
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Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példdnyban.

LAY P Lsnest

Budapest, 2020, majus 26.
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¥ ‘z,—:-\@}!:u.' 1 . ingatlanvagyon-értékelé
: on bt Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS {5ZAKERTO! FELADAT)

Meghizasi Szerzédés szerint a Jozsefvérosi Gazddlkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or ules B.), mint
Megrendeis, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelf Kft-t
Megrendeleés alapjan Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja; Onkormdanyzat aiall megrendelés, értékesitéshez torténd fethasznalisra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerllt sor, tovdbba megvizsgdldsra keriiftek az ingatiannal kapcsolathan
rendelkezésre dllo, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfien
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tébbszoricen médositott 25/1997. (Vill, 1.) PM
rendelet el&irdsal,

A halyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetst és
mas értékbefolyisolo tényezdkel megvizsgaituk, Az ingatlan epyes részeteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: Ingatlanvagyon-ertékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantartds szerinti allapotot,

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 2/C fsz. 6.

Tulajdoni lap szerinti terlilete: 25,0m?

Helyrajzi szama: 35348/0/A/6

Ingatlan megnevezese; lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozal: Az dndlld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatirozoit
helyiségek.

i, rész:

Tulajdonviszony: Vil Kerdleti Onkormanyzat 1/1

3L rési:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazolhatoak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingathan k8rnyezete, elhelyazhedise

Az ingatlan Budapest Vil kerllet Magdolna negyed keriletrészében, a Szerdahelyi utca és a Magdolna utca
kdziitt fekszik, a Karacsony Sandor utcaban. A kétirdnyd utta burkolata aszfalt, a parkolas a kézterileten fizetfs.
Kornyazetében Jellemzben wicafronton alld 1-3 emeletes térsashdzak épiitek, melyek milszaki difapota
felufitando.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottséga varosrészen bellll dtlagos, 200 méteren bellil alapelldtdst biztosito
iizletek, egészségiigyl intézmény, valamint kizlekedési csomépont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkBzdk a

karnyéken 50-300 meéterre eiérhetdak,

Tomegkoziekedést eszhkdzik:

i¥] villamos iv'] AutSbusz {7 Tratibusz ™ Metro/Foldatatti Mivasat

a0,
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4.2. ingatlan dltaldnos jellemzdi

A vizsgslt ingatlant magaba foglald lakéhdz épitésének iddpontjard! nincsenek pontos informacidk, feltehetden
az 1800-as évek forduldjan épilt. A lakéhdz pince + féldszint + 3 emelet kialakitasd, mely kisméretd égetett
téglafalazattal, acélgerendss poroszsiivep fodémmel, faszerkezetl cseréppel héjalt magastetével épiilt. Az
épliet egészét tekintve disztelennek mondhatd, melynek szintjeit szintén egyszer(, diszitetlen osztéparkany
valastt ef egymastél. A foldszinten egy kisebb bejdrati kapu és két nagyobb Uzietportdl taldthatd. A lépesthaz
atlagos allapotd, a falak vallmagassdgig szlirke olajfestékkel vannak kezelve, a lépestk kissé kopottak, a korlat
diszes kovacsoltvas. A belsé udvar burkolata beton, a ndvényzet hasznélt gumiabroncsokba Ultetve taldthato az
udvaran, melyet a lakék gondoznak,

Ertékbecstésiink tdrgydt képezd ingatian a tarsashaz fuldszintién helyezkedik el, melyet az udvaron keresztil
érhetiik el. Bejarati ajtaja, valamint & szobai ablak, amely szintén az udvarra néz, vasracesal van vedve, miiszaki
allapotuk feldjitandd. A belsé tér tepusatult dllapoti, 2 szoba szinte teljes terjedelmében penészes, a
furddszobdban nagyfokl beazads nyomai lathatck, A lakas elosztdsa konyha, szoba, fiirdészoba, melyben we is
kiépitett, furdGszobaban pedig kad lathatd, A hasznalati melegviz-ellitasra vilanyboiler, a lakds flitésére HERA
gaz cserépkalyha kiépitett, A cserépkdivha mikbdéképességérsl nem 3l informacié. A konvhaban kerdmia
lapburkolat |athatd, aletta mozalklap. A szobaban parketta van, mely régi és feldjitandd. A szobaban egy
kisméreid, fa szerkezet(l galéria is lathaté, mely knnyen elbonthatd, kiilén érrtéket nem képvisel. Az albetét
vizoraval, villanydréval és gazéraval rendelkezik.

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

Epiilet:

Epiilet épitési éve; ceca, 1900 .
Epiilet szintbeli kialakitésa: pince, féldszint, 3 emelet Miszaki dllapot
Alapozés, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés falgjitando
FiiggBleges teherhordd szerkezet: tégla felgjitandd
Vizstintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kbzitti téglaboltozat feldjtandé
Tetészerkezete: fa acsszerkezet, cserdp héjazat feldjitandé
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett felijitandd

Ertékelt helyiségesoport: lakis
Belsd terek feliilete: festett, csempeézett gyenge
Bels6 terek burkolata; kemamia, parketta gyenge
Vizes helyiséglek) feliilete: festett, csempézett gyenge
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia gyenge
Kitls6 nyftaszdrék: raccsal védett fa szerkezetek felujitando
Atlagos belmagasséga: 3,75m galériazhaté
Belsd nyitdszarok: fa szerkezetek feldjitando
Flitési rendszer: HERA gdz cserépkaiyha (nem tudni miikédik-e) felijitandd
Melegviz biztositisa: villanybojier feldjitando
Meglévs kbzm-kidliasok: villany, gaz, vz, tsatorna kiézepes
Meglévd kizmi mérdorak: villany-viz-gaz kbrepes
Felujitds éve; n.a.
Fetijitas targya: n.a.
Ingatinn miszeli dllapota Saazességében: Eyenge
Megjegyzés:

adbrtrichn)

J/‘
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4.3. £pliletdiagnosztika

A szemrevételozés elSkészitése a rendelkezésre 86 adatok (a2 épliet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentédciok) ellendrzéséve! kezdédik. A helyszinen mifszaki szemlét tartottunk és a ldthato tlineteket
digitalisan régzitettik, és annak Iehetséges okait leirtuk, Hletve a lakék véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

A hiéz ereszcsatorndje kiépitett, amely a megfelel§ felszini vizeivezetést biztositja. A Isbazatndt talajment
vizesedésbél adéds foltosodds, vakelatpergés lathats. A fiiggdfolyosok tartoszerkezete alulrd! rozsdas, vatamint
Jjelentds vakolathullas is idthatd ezen a teriileten, a tetd allapota gyenge.

Albetét:

A konyha burkolata téredezett, hidnyos, a kerdmia lapburkolat alatt mettlachi lathats. A fiwdSsroba teljes
teriedelmsben azik, a mosdo csaptelep folyik, a szobdban nagyfokt penészesedés 1dthatd, a ldbazati részen
omladozik.

A szemle idSpontjéban a1 ingatlan nem alkalmas a lakhatdsi igények kielégitésére a {16/2016. {1L.10.} / 17/2016,
{1L10.} Korm.r. szerint, teljes felajitast igényel a lakds, a bedzast és pendszesedés meg kell sziintetni.

BériSi megjegyzrés:

Az ingatlan Ores, nincs béilgje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
szoba parketta festett 15,96 m* 100% 15,95 m?
kanyha kerdmia festett+csempézett 5,92 m? 100% 5,92 m?
fordészoba keramia festett+csempézett 3,00 m? 100% 3,00 m?
meresi korrekeio g12m 100% 0,12 m?
Osszesen: 25,00 m? 25,00 m?
Osszesen, kerekitve: 25 m* 25 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriet szamitasinal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyst 2
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médsiere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, 2 tdbbszér
mddositott 25/1997. (VIil.1) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabslyokban elSirtaknak
megfelelfen készitinek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Meghizd személyes adatalt a
2011, évi CX), thrveny az informaécios dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes szemdlyeknek a személyes adatok kezelése tekinteiében torténd
védelmerd! és az ilyen adatok szabad dramldsirdl, valamint a $5/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérs! szolo
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszere] két f3 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapl és 2 koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések ki2é sorothatéak,

A piacl érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiit Hsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cseréine az értékelés
idGpontidban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozbtt siokasos placi feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és korilltekintSen viselkedtek,
anglkl, hogy kényszer alatt alltak volna, (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendé ingatlan elemei dsszehasonlitésra kerilinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kinalatl adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalésra kerlinek. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik leheidség, anndl pontosabb a becsériék, Dlvan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznalidk, amelyveknek van jeliemzé piaci forgalmuk, Pid.: csafddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerinti dr / kindlat] &r

- ériékesitési idépont

- ethelyezkedes, megkizelithetdség, infrastrukturalis elidtottsdg

- méret, miiszaki #liapot, egysb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatianok addsvételifkinalati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhaté meg,

A hozamszémitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiadascknak a kilonbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven afapszik, hogy bidrmely eszkdz ertéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszia jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas [épései sszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ} hasznadfati modjainak elemzése.

2. A jovbeni bevételek és kiaddsok beusiése hasznalati médonként.

3. Jovdheni pénzfolyamok felailitdsa hasznadlati médonkent.

4, A tdkeésitési kamatlah meghatdrozasa: (2 éves magyar dllampapir hozama)ringatlanpiaci kockdzat {azon beld!
dgazati kockdzati+helyi kdrnyerzeti adottsagok+kematlab kockazat miatti kockdzat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020. il. n.éy)

5. A pénzfolyamak jelenértékénak meghatdrozdca.

6. A legmagasabb jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszémitason alapuld érték,

A mbdszert dltaldban a jGvedetemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkatmazzék,
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Koltségalapl szamitdsi modszere

A netto potlasi koltség elvll értékelés a vagyontargy értékeét a2z ingatlan {vagyontdrgy) kalkulalt Ojraeléatlités
kbltsége alapjan adja meg. Az Djraeldaliitdsi ertékbd] azonban le kell vonni az ids milasa, az elhasinalodds, az
erkdlesi értékesbkkenas miatth avulds értékét, majd & végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhe:z
fartozd foldteriitet értékdt, Epités alatt 16vE Mtesitménynél, kirosodott iétesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmarhatd, shol {pl. 2 vizsgdit létesitmény killénleges
rendeltetése miatt} rods modszer nem alt rendelkezésre,

A foldteritlet ériékének a veleményezéséher salikséges a forgalmi képességet vizsgédlni, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékeiési kbrbe bevont ingatlanck
vonatkozdsaban mind a tégabb, mind a szilkehb kornyeretben elvégrésre keriiftek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejeréidnie, hogy az adott telepilés milyen szint, mindségl elldtast nyiijt helyben és a
kdrnyezetében &6 lakosség szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési {potidsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési {pétidsi) kbltség
tartalmazza a vizsgdlat targydl képezd felépitményekkel azonos miszaki jellernzfkkel és funkcidval birs
létesitmény jelenlegt megvaldsitasdval kapesolatos valamennyt kbzvetlen és jarulékos koltségét,

A kbzvetlen kbltség a vizsgdlt épliletekkel és Spitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
djraelialitdsi értékeket & rendelkezésre allo, vapy sz &ltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki frods Kft. dltal kiadott Epitdipari Koltségbecsiési Segédlet {EKS) 2019. évi egységérai alapian
szamothatjuk.

Az avulds a2 idd molasa miatti értékesékkenés. Harom {6 eleme:

a.) fizikai romiss,

.} funkcionalis avulas és

.} kbrnyezeti avulds, Az avuldsi eiemek iehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikat romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet {3 szerkezeleinek romlasat és a szerkezetek
aranydt az Osszértekhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- vérosi tegla éplictek 60-90 éy,

- vérosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 v,

- ¢sailadi hae jellegli éplietek 50-80 v,

- ipari és mezfgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti, Az értékeidnek mériegeinie keli
azokat a korszeril kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt ltesitmény képtelen kielégitani.

.} A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivill kordlmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kbriimények.

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

Telek gszmei értékének szdmitdsa;

Keriileten belili ethelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriliete; 766 m?

Eszmet hanyad; 147 7 10000

Albetétre jutd telek terilet: 11,26 m?

Fajlagos atiagdr, keriiletrészen belif: 220 000 Ft/m?®

Diszkontaldsi tényezd: i0

Telek eszmei értéke: 2480000 1t , Kettémillid-négyszdrnyolcvanerer- Ft.,
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5.2. ingatlan értékének meghatérozédsa

I 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuid értékelési mddszer !
Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2. { OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian ethelyezkedése: 1086 Budzpest,
4 . ker, I ker.,
sdrucarie| WL | 0 | o | |
fsz. 6. Sarauel utca Sdmuel ytea
megnevezése: lakas iakss fakds lzk3as lakds lakas
alapteriilet {m”): 25 31 30 24 25 27
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati 3r / addsveteli &r (Ft): 16900000 1 15800000 § 14 500000 | 15990000 | 15 500 000
kinélat faddsvétel ideje {év}: 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekcié: -10% -H0% “10%% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 490645 | 474000 | 543750 | 575640 | 516667
KORREKCIOK
eltérd atapterilet 1% 1% 0% 0% 0%
kerilleten belili elhelyezkedés 5% 5% 0% 5% 0%
éplileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése -3% -3% -3% -3% -3%
altatanos miszaki dllapot -10% -5% -5% -15% -5%
eltérd felszereitség {fiites, szoc.blokk} -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) ~5% 5% -5% -5% -5%
galéria 054 0% ~5% 0% -5%
tdz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: ~17% ~12% ~23% -23% -23%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 408 217 417 120 417 600 443 243 399 %00
Fajlagos stlagar: 417 216 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 10 430 400 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 10 430 000 Ft

Osszehasoniité adatok teirdsa:

1. adat:

zuhanyzoval és WC-vel kiitdon helyisegben, ingatlan.com /312053817

2. adat:

Magdolnanegyed, 1. emeleti, elektromos flitesd, atagos/jo allapatd lakds,

Magdolnanegved, 3, emeleti, 1 szobds, konvektoros flitésd, kdzepes allapotuy,

lakas, rubanyizdval &s WC-vel killon helyiségben, ingatlan.com/31483550

3. adat:

zuhanyzoval 85 WC-vel kiiliin helyiségben, ingatian.com/30171623

4. adat:

Orczynegyed, 1. emeleti, konvektoras fiitésd, kozepes dllapotd, galériazott lakas,

Magdolnanegyed, 1. emeleti, 1 szobas, konvektoros fitésd, feltjitott altapotd

lakas, zubanyzéval és WC-vel killon helyiségben, ingatlan.com/31358287

5. adat:

zuhanyzoval s WCvel kilon helyiségben, ingatlan.com/31439278

Az ingatian piaci dsszehasoniitd mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve}:
10430000 Ft
azaz Tizmillid-négyszdzharmincezer- Ft,

Orczynegyed, 2. emeleti, konvektores ftésl, atlagos dllapoty, galéridzott lakas,
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5.2.2. Hozamszdmitason alapuld értékelési modszeryel

Adatak

értékelt ingatlan

dsszehasoniitd
adat 1.

ossrehasenlité
adat 2,

osszehasontito
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1086 Budanest,
Kardvsony Sdndor

Vill. ker., {Hoszegt

VhL ker., Dioszegi

VilL ker,, Didszegi

utca 2/C fsz. 6. Sdrmuel utes Samuel utes 1. Sarnuel utca
ingatian megnevezése: lakds lakds lakas lakas
hasznosithatd teridet {m’): 25 29 29 30
kinalati dij / szerz, bérleti dij (Ft/hd): 90 000 a0 000 968 000
kindlat / szerzdés ideje (év, ha): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% ~10%
fajlagos alapar {Ft/m’/hé): 2793 2793 2 700
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 1%
eltéré miszaki allapot, felszereltség ~10% ~10% -10%
kerlileten beltit ethelyezkedeés % 0% 2%
épilleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: -10% -10% -8%
Korrigait fajlagos alapér: 2525 Ft/m2/hd § 2525 Ftym2/he | 2498 F/m2/he
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 516 Ft/m2/hé

COsszehasoniito adatok leirdsa:

1. adat;

Orczynegyed, 2. emeleti, jo allapota, gézkonvektoros, galériazott lakas,

zuhanyzdval és WC-vel kiilon helyiséghen, ingatlan.com/31484794

2. adat: Crezynegyed, 2. emeleti, stlagos allapoty, konvektoros, galériazott lakas,
zuhanyzoval és WC-vel killén helyiségben, ingatlan.com/3142651%

3. adat; Magdolnanegyed, 1. emeleti, j6 dllapotu, konvektoros, galeridzott lakds,
zuhanyzdval és Wl-vel kitléin helyiségben, Ingatian.com/24638613

Horamszamitas

Bevételek:

placi adatok szerint bevételek :

2 516 Ft/m2/hd

Kihasznaitsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 679 320 Ft
Kdltségek:

Feltijitasi alap: 5% 33 9656 Y
Igazgatasi kditségek: 2% 13 586 Ft
Egyéb kbitségek: 5% 33966 Ft
Kiiltségek bsszesen: 81518 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 597 802 Ft
Tékésitési rata (szdmitds 6. old.); 7.0%

Tékésitett érték, kerekitve: 8 540 000 Ft

Ingatian hozamszamitason alapulo madszerre! meghatarorott értéke (kerekitve):
B 540 000 Ft

azaz Nyolemillio-6tszaznegyvenezer- £t
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasonlitd madszert, mint 8 szamitdst alkalmaziuk, mert ez a szamitas tikrézl leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérheaddsa kismértékben jellemzé, azonban jé! mutatja a bérbe adhatdsagot
gs az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
gyakran aléridkelt drat mutat. A koltsegalapu modszer tOkriszi legkevéshé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivii hagytuk.

. Szamitott érték | Suly |Sulyozott ériék
Az alkalmazott modszerek (k1) [%; [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité moédszerrel: 10430000 Ft] 100%1 10430000 Ft
Ingatlan értéke kéitségalapu médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapt modszerrel; 8 540 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 430 00O Ft

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):
10 430 000 Ft

azaz, Tixmiillié-négyszazharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvélernényben ismertetett adottsigokkal rendelkezt ingatian értékeléséhez a kbvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- @z &tadolt iratok tanuimanyozdsdn tulmenden jogi lermészetdi vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességénak jogi eredeti korlatorasars! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelBsséget nem vallalunk;

- 8z értékelés azon a feltételerésen alapul, hogy az ingatlan jelentegi s jGvGbeni hasznositasaval
dsszeflggesben a helyi &5 orszagos hatosdgoktdl és egyéh szervezetekisl, személyektd! valamennyi szitkséges
engedély, Jovdhagyas és felhatatmazds rendelkezésre 8ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok,

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerit szemrevételezés, a rendelkerésre bocsdtott iratok és a
Megrendelt képviselSjének szobeli tdjékoztatasa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd ériékbefolyasold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kSrnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.l nem véllalunk
felelSsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalid terheket és kbtelezetiségeket,
feltételeztlk, hogy 3 tulajdonjog egy esetleges atruhazdsinak idépontjaban az ingatlan hasznalatival
kdzvettenl] osszefiiggs tertozds (kdzizemi dijak, sth.) nem all fenry;

- a8z értek magaban foglalla az épliletek rendeHetésszerd hasznalatéhoz szitkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell pontosségga! nem prognosztizathatd valtozssai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kiriilményekben bedllé fényeges viltords esetén sziikséges & megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem véllalunk felel@sséget olyan kérilmények megiéte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznathatésdgdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélernény etkészitéséherz;

- az dltalunk meghatirozott értékek az elzéekben vazolt teltételeken és alapelveken alapulnak, és esakis jefen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dital tériénd felhaszndlds esetén érvényesek.

10 gt~ c@(




IMGATLARFORE ALY STAKERID: vELEMENY

8. GSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanufmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat régzit]ik:

ingatlan ¢ime: 1086 Budapest, Kardcsony Sdndor utca 2/C fsz, 6.

ingatlan piaci forgalmi értéke; 10 430 600 Ft
azaz  Tizmillid-négyszézharmincezer Ft,

A fenti ériék per-, igény- 8s teharmentes kiliritett allapotra vonstkozik.

Szakvélemeny fordultnapia + 2020 mjus 14
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség Ertékeigse : forgalomképes

Budapest, 2020, méjus 26.

TARTALOMUJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTGH FELADAT)

2. SZAKERTON VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYRVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5 ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALW £RTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (55ZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (résziet)

Ingatlanra vonatkoz6 engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

ingatian sthelyezkedését mutatd térkép

HBEOORBROR

Fényképfelvételek

rTidal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 2/C fsz. 6. Hrsz: 35348/0/A/6

TULAJDONL IAP
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karacsony Séndor utca 2/C fsz. 6. Hrsz: 35348/0/A/6

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RISZ1I:1)

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPIiTO OXIRAT
1.

A Bp. Jozsefvérosi Onkermanyat { Bp. VIII. ker., Baross u. 65-
67.) rtulajdondban lév8 BPBudapest, VI1I1. kerdieti 777 sz.
tulajdoni lapon  nyilvantartott. 353486  hraz-u 766 w2
alapleitilel - tecndszetben Bp. VIII. Rardcseny B8dnder u.
2/c. szdm alatti hazasingatlant - annak a lakésok és
helyiségek béiletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd
- gegyes szabdlyokrdl 824816, 1994, &vi XVIii. térvénnyel
mddositolt 1983, 6Gvi LXXVIXI. tbrvény 5i. §.-a szerianti

alidegenilése érdekében - a uaellékelt _tm%'ég"“%ﬁﬁhr

lairds alapjin POLGARMESTER] HHVATAL

térsashézzd Tielxe  [Oendy Exszmn

L V) i 17 Ig}!ﬁj,.

alakitja.

A tArsashiz lakasai éa nem lakdés cédljara szolgiléd helyiségei
az 1977.évi 1l.sz. tvr., valamint a jelen alapild okirat
rendelkezéseinek wmegfelelden, mint Ordklakdsok /lakésként
haszndlt &réktulajdond helyiségek/ és nem lakas céljét
szolgalé lhelylségek -~  tonméazetben megosiiva a0 kidzds
tulsjdonban maradd Lelekrdszek, épilotrészek, berondezésak és
. felszerelések kozds hasznalatdnak jogéval ~ a vevSk magan
tulajdonsba kerdlnek azzal, hogy a mindenkori tuiajdonos-
tdrsak egymis k8zilti jogviaszonyét az 1977. évi 1ll. tvr.
rendelkezésel €3 az slaplld cokitaiban foglaltek ez alébbiak
azerint szabhlyozzdlk. _

1.

ROZOS ES KULON TULAJLCON

A
ROZOS TULAJDON

R tuulajdonestarsak osztallan k&zHs tulajdondban maradnak a2z
ingatlannak mindazon részel, omelyek  nincsenek kulsn
tulsjdonban, nevezetesen a mellékelt tervrsjzon <¢s..mlszaki
lairdsban feltintetett &a alabb felsorolt telek,
épitmbnyrészek du berenduzések:

i

13, qidal

o .

| Bt bRy



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Séndor utca 2/C fsz. 6. Hrsz: 35348/0/A/6

2./ Kozos tulajdoni illetfséq

I. Telek 766,00 m2
Pince:

11, tédroldk 189,26 m2
III. kdz2lakeddk 12,60 m2
IV. raktéar 19,98 m2
V. lépcadhée 2. 5,40 m2
&sgzesent 287,24 m2
dldszint:

V. lépeadhiz 2. 9,40 w2
vIi. bejhrat 6,82 m2
vIf. lépcadhaz 1. 14,00 m2
VIIE. kozds NC 8,70 m2
IX. légudvar 0,80 me
X. zért udvarx 179,55 m2
bsazasen: 221,27 m2
I, emelet

V. 1épecadhaz 2. 9,490 m2
VIIL. lépcadhéz 1. 14,00 m2
XI. kbzbs Wc 8,70 m2
X11. légudvar 1,10 m2
X111. figgsfolyosd 56,80 m2
dsszegen: 9%,00 m2
11, emelet

v. lépesbhaz 2. 4,40 m2
vii. 1épcsbhéz 1, 14,00 m2
XIV. kbada We 6,70 m2
xV. filgySfolyosh 58,80 m2
dsszesen: 9C, 90 m2



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 2/C fsz. 6. Hrsz: 35348/0/A/6

4./ & Jézsefvarosi Onkormdnyzat tulajdonat képezli és5 a 4.
szami térsashdztulasjdoni illetdséghez tartozik, az alepitd
ckiratban &8 a tervrajzen 4. szdmmal JelblL Bp. VIII.
Rardcsony 8. u. 2/c. f£sz.4. szdm alatt taldlhatdé 57 m2
alapteruletd szcba, fé&lszoba, konyha, kamra, flrdSszoba,
kbzlekedd helyis€gekbsl 4116  Sroklakds, meliyhez a
kdzdssbgber maradlé vagyohrés:iekbdl 336/10.000-od rés:
Lulajdoeni illetdsag tartozik,

$./ A Jbzsefvarosi OGnkormanyzat tulajdonat képezi &3 a S,
Bzamd tarsashaztulajdoni illetdséghezr tartozik, az alapité
okiratban é&s a tervrajzen 5. szammal jelolt EBp. VIII.
Kardosony $. wu.2/c. fsz.5. szédm alatt talidlhatdé 24 mn2
alapterilet saoba, konvha, furdészcva helyiségbsl 46116
Ordklnkds, welyhez a kOz0sségben maradd vagyonrészekbdl
142/10.000~ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

6./ A Jézsefvérosi Onkurmanyzat tulajdonar képezi &35 3 6.
E szdmi tarsashaztuiajdeni ilietéséghez tartozik, az alapitd
okiratban &s & tervrojzon 6. széweal jeldlt Bp.VIII.
Xardcsony S. u. 2fc. fsz., &. szém alatt talilhatés 25 m2

Alapteridlerd syoba, konyha, firddsgoba helyiségekbdl &llo
éroklakas, wolyhez a hdzdsségben uaradd vagyinrégzekbdl

T./A Jézsefvaresi Onkorményzat Lulajdondt képezi és a 7.
ozdmi tarsaesidziulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
okitatkban &s a tervraj2on 7. s24mmal joldit Bp.VIIIX.
Kardcsony S. u. 2/c. £s2.7. szém alall taldlhatd 26 m2
alaptordletit s:clae, honyha rdrdészoba, ¥We helylségekdsl
4116 orcklakas, melyhiez a kézbsséghen marads
vagyonrészckb6l 153/10.000-ed rész  tulajdoni 1lletdség
tartozik.

" B./A J6rscfvaresi UnkoumAny2at tlulajdonat Xxépezi és a 8.
szdmi LArsashastulajdoni illetéségher tartozik, az alapitéd
okiratban é&s a tervrajazen 8. szlmal Jelblt Bp.VIII.
Kardcgony $. u. 2/c. fer.8. srém alatt talalhatd 26 =2
alapteriletd szeba, konyha helyisagekbdl 4il6 Srdklekds, s
hozzd Lartoezd  kdzés tulajdonban 1évé VIII. a2, WC

haszunalatdval, melyhez 8 kézdsséygben maradd
vagyonrészekié:  153/10.000~ed  rész tulajdoni  illetbség
tartozik. - SRS -

147/710.000 -¢d xész tulajdonl ilietdséy Lartozik. ;

UL
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TERKEP-FOTODOKIUMENTACIO

Karacsony )
Sandor utea 2¢

0. térkép
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest,

Kardcsony Sandor utca 2/C fsz. 6. Hrsz: 35348/0/A/6

16. gézdra

17. konyhai mennyezet |
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19, vizéra

20, fiardészoba 21, we

22. villanybojler 23, we tartély
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25, fiirdGszoba

26. |3bazati feldzas

23

PALE
s ool it

28. galéria

29. HERA cserépkalyha

& M%
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CPR-Vagyonértékeld Kit. H-1085 Budapest

J6zsef korut 69,
{70} 941-64-93

www,ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Fdvarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyily. tart,s2.: COD450/2010
lktatdszam: JGK-532

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Csobanc utca 4. Il. em. 24.

sza’myaiétti
35912/0/A/26 hrsz-u

{akas ingatlanral

Budapest, 2020. méjus

Fuggetien | Megbizhate | Ertékmerts
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ERTEKELES! BIZONYiTVANY

Megrendelt azonosité 1 JGK-532

Keriileten bellh ethelyezkedése 1 Orczy negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Csobanc utca 4. I, em, 24,
Helyrajzi szama 1 35912/0/A/26

Ingatian megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szdma 11

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja : Onkorményzat ditali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni 1ap szerinti méret : 24m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 24m? Failagos m2 &r 445 748 Ft/m”
Tarsashaz telek terilete : 482 m?

Eszmei hanyad ;291 £ 10000

Belsé miiszak! dllapot : felujitandd

Megkézelithetbsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapu médszer

A sozsefvarosi Gazdalkod4si Kbzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejéras és m
értékelési szdmitasok alapjan megalfapitdsra kerit, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10720000 Ft
azaz Thxmillio-hétszazhiszezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2810000 Ft

azaz Kettmillid-nyolcszédrtizezer- Ft.
likvid&cios érték a forgalmi érték 80%-a*: 8 580 000 Ft

azaz Nyolemillie-6tszaznyolcvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- s igénymentes dllapothan keriilt meghatdrozasra,

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa tdrvény alapjan
szamitands,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} érigkének meghatdrozdsara kesziilt.

*A likviddcids érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt vilt szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-dban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idGpontja 1 2020, majus 34,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, cw

Budapest, 2020, majus 26,

020 MAJ 28 Tt bl | o Lakatos Ferent
I Lol ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT}

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca B.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi  szakérté veélemeény elkészitésével bizta meg C(PR-Vagyonértékeld Kft-t
Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatirozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi {piacl) értékét,
Az érigkeles célja: Onkormanyzat dltall meprendelés, értékesitésher torténd felhasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriilt sor, tovabbd megvizsgéldsra kerllitek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre allo, a melléklethen felsorolt és jelen érgékelésher csatolt dokumentumok, Megfeleléen
alkaimazdsra kerfiltek a TEGOVA (EVS 2003-20186} irdnyelvei és a t8bhszGrisen modositott 25/1897. {Viil, 1.) PM
rendelet elfirdsai.

A helyszini szemie sordn a szdban forgd Ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, krnyezetet és
mis grtékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir§] fényképfelvételeket készitettlnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemeény mellékietébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tajdoni lap tartelmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot,

1. rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {(tul.lap szerint): 1086 Budapest, Csobanc utca 4. H, em, 24,

Tulajdoni lap szerinti terlilete: 240 v

Helyrajzi szédma: 35912/0/4/26

Ingatlan megnevezése: lekas

ingatian jelenlegi hasinositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatarpzat: Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek,

I rész

Tulajdonviszony: Vi Keriteti Onkormanyzat 171

. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Meglegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIli. kerlilet Orczy negyed kerlleireszében, a Kéivaria tér €5 3 Szeszgyar utce kdzdtt
fekszik, @ Csobane utcdban, Az ulca egyirdnyd, behajtas a Kalvaria 1ér feldl lehetséges, A kérnyéken tébbnvire
milt szazadi Idldszintes udvaros, szazadelejei 4 szintes bérhaz é5 90-es években épiilt 6 szintes térsashéz, iskols
65 idések otthona taldlhato. Jellemzé a terileten, hogy sok a rossz dllagl éplilet,

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdge varosrészen belil j6, 200 méteren beldl! alapeliatast birtosito iizletek,
egészségiipyl intézmény, valamint kbzlekedési csomdpont elérhetd. Tamegkdrlekedési eszkozdk a kérnysken 50-
200 méterra elarhetfak.

Tomepkidziekedesi eszkbadk:
Yillamos AutSbus? Trefibusz T Metro/Foldalatt ] vasit

fopiieril
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4,2. Ingatian dtakénos jeflemezdi

A pince + fBldszint + 2 emelet szintkialakitasd tdrsashaz kisméretl égetett téglafalazatial, acélgerendids
poroszsiiveg fédémmel, faszerkezetl cseréppel héjalt magastetdvel épllt, amely vélhetden a szazadforduldn
apliiit, errél pontos informacid nincs,

A vizsgdlt ingatlan az éplilet masodik emeletén helyezkedik el, melyet a nyitott fiiggéfolyosdn keresstil lehet
megkézeliteni, Lift nines az épiiletben. Az albetét két helyiséght! all, melyben egy szoba és egy konyha kerilt
kialakitasra. A szoba ablaka hagyvoményos gerébtokos szerkezet, amely a figgéfolyosdra néz, és raccsal védett. A
bejarali ajtd szintén egy egyszerl fa szerkezet ajtd, sik Uvegezéssel és racesal efldtott, A rics, valamint a kiiszéb
ielentds galambirilékkel boritott, Az ingatlannak sajat we helyisége nincs, kd28s we kdzvetlenill a lakds mellett
taldlhaté. Az elézé bérls a konvha egyik részén zuhanyzofiilkét alakitott ki, melyben egy kismeéretG Hajds
mérkaji villanyboiler kiépitett. A lakds f(itésérél a szobaban ethelyezett parapetes konvektor gondoskodik. A
konyhéban 10 éve G keramia lapburkolat kerlilt lerakasra, egyeb felGjitdsrol nincs informacio. A szebédban
parketta lathatd, melynek miiszaki dllapota feldjitands. A bérleményben epy fa szerkezet(i fekvd galéria
kiépitett, mely kdrmyen elbonthatd.

A lakasban viz-, villany- és gdzdra kiépitett, helmagassaga 3,44 m,

A lakés jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
meliékletben csatoltunk.

Gsszességében korszerisitendd, felijitandé félkomfortos, hasznataton kividi lakas.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: kb. 1900 .
gptilet szintheli kialakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Miszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetealés kdzepes
FuggBleges teherhordé szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: aceélgerendak kiz6tti téglaboltozat kizepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kézepes
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett kzepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsé terek felilete: festett, csempézett felajitandd
8elsé terek burkolata: keramia, perketta felgjitandd
Vizes helyiséglek) felliete: nincs
Vizes helyiséglek) burkclata: nincs
Kills® nyilaszarol: racesal vedett fa szerkezetek feldgjitands
Atlagos beimagassaga: 3,44 m galéridzhato
Belsd nyilaszarck: fa szerkezetek feldjitands
Flitési rendszer: parapetes konvekior kozepes
Melegviz birtositdsa: villanyhojler kizepes
Meglévd kbzmi-kisdiidsok: villany, gaz, viz, csatorna kbzepes
Meglévs kbizmG mérddrak; vitlanydra, vizdra, gazdra kdzepes
Felijitas éve: 2010
Feldjitas targya: keramia lapburkofat
Ingatian miszali dllapota Ssszességében: felojrands
Megiegyzés:
Korszerlisitést igényld lakds, sajdat we helyiség nincs.

4 cldal.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételerds eldkészitése a rendelkezésre alld adatok (az épilet épités ideie, miiszaki tervek,
tervtiokumentaciok) ellenGrzésével kezdddik, A helyszinen miszaki szernlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, lletve a lakok véleményét {ha volt) kikertik,

Hau:

Az épiilet minden szintje kvaderezett, korahoz mérten dtlagos dllapotd, azonban a foldszinti részen jelentds
vakolat hianvok lathatdk. 1tt a kvaderezés leomlott, tsak a nyers téglafeliilet (athato, melyek az elégtelen
talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakultak ki, A iépcséhdz kb, 1,5 méteres magassdgig Ojra lett festve, a
felette 1évd részek salétromosak. A hdz belsd homickzatan is vakolathulldsok lathatd, f6képp a vizelvezetésre
szolgdld badog ereszcsatorna kériil,

Albatét:

Az atbetét bejératénak racsozdsan, llletve a kilsz8bdn tobb om vastegsdgd madarlralék lerakédas lathatd, ez
rendkivill veszélyes, hiszen szamos baktériumot, kdrokozdt tarialmaz, rdaddsul a savassiga a kozvetlen
kérnyezetet is roncsolja. A belsé térben, a bejarati ajto felett kisebb bedzds tapasztalhatd, amely valoszindleg a
{16 rossz llapota miatt alakult ki

A szemle id8pontidhan az ingatian nem alkalmas a lakhatasi lgénvek kielégitésére a {16/2016. {1L.10.) / 17/2016.
{(11.10.) Korm.r, szérint, nincs sajat we,
Bérl6i magjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs bérigje.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Neitd Korrekcié Hasznos
s2oba parketta festett 1536 m? 100% 15,36 m*
konyha kerdmia festett+esempézett 8,18 m?* 100% 8,18 m?
mérési korrekcic 0,46 m* 100% 0,46 m*
Osszesen: 24,00 m® 24,00 m?
Osszesan, kerekitve: 4 m? 24 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre 8llo miszaki tervrajz adetsit haszndftuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel elflendriztiink,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA utmutatd elvei és moddszertani ajanlasai {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (VIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh Jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelSen késziinek.

Az ériékelési szakvélemeny késuit8ie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIl, térvény az informacios dnrendelkezesi jogrot és az informacioszabadsdgrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a termésietes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védeimérd| és az ilyen adatok szabad dramidsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérd] szdld
jogszabalyoknak megfeleld mdédon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapd és a kdliségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld madszerek két F5 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiiit Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idBponYidban egy vasdroini szandékozd és egy eladni szandékozd koefitt szokdsos piaci feltételek szerint
tebonyolitott gyletben, megfelelé marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kbriltekintSen viselkedtek,
anétkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1}

Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra kerilinek az adott telepliiésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndli ingatlanok paramétereivel, majd az elérések
korrigalasra kerlnek, Ming] kézvetienebb Bsszehasonlitdsra nyilik tehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
tetkek, sth.

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kiivetkez6 tényezgk wolgalnak:
- realizélt Ggylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idopont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, milszaki dllapot, egyéb jellemz&k,

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellethetS hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndlisaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapuls értékeldsi mddszer

A hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovBhenli hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a killdnbségébdl {tiszta jdvedelmek) vezeti le az ertéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta [Svedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas iépésel dsszefoglalva:

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

2. A jovEbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkent.

3. iovbbeni pénzfolyamok feldllitésa haszndlati modonként,

4, A tokésitésl kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat {azon betil
agazati kockazat)+helyi kBrnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat mistti kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasolc 6,575 %, egyéb: 7,5-8,5%, {2020 {l. n.év}

L. A pénzfolyarnok jelenérigkének meghatirozasa,

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A modszert aitalaban a jovedelemtermels képességgel rendelkezd ingatlanck eseteben atkalmazzék.

& o
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Kéltségaiapl szd mitasi modszere

A nettd potlasi koitség efvil éridkelés a vagyontdrgy £rtékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt ujraelballitdsi
erkdlesi értékosiikkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriiiet értékét. Epités alatt levd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargyndl,
hiztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmarhatd, shol {pl. a vizsgdft létesitmény killdnleges
rendeltetése miatt} méds modszer nem all rendelkezésre.

A foldterbiet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok a2 értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vopatkozasahan mind a tagabb, mind a sziikebb kdrnyezethen elvégrésre kerlitek. Az ingatianck forgalmi
értékében ki kell fejerddnie, hogy az adott telepilés milyen szintd, mindségd elidtdst nyljt helyben és a
krnyezetében &6 lakossdg szamara,

Epitmények esetében az értskelés, nz éphletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kdltségének
hecslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési {potldsi) kbitség
tartalmazza a vizegdlat térgyat képezd felépitmsényekkel azonos milszaki jellemzékkel és funkcidval bire
1&tesitrnény jelenlegi megvaldsitdsaval kapesolatos valamennyi kézvetien és Jarulékos kbitségét.

A kdzvetien kdltség a vizsgalt épliletekkel &5 épitményekkel azonos objektumok GjraekiéHitast kiiltségének felel
meg. Azon épiletek, épitrnények esetében, ahol a részletes milszaki paramétereket nem ismerjilk, a bruttd
diraelBallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki froda Kft. ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédiet (EXKS) 2019. évi egységdrai alapjin
szamothatjuk.

Az avulds az id8 mulasa miatti értékesdkkends, Harom 14 eleme:

a,) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

.} kirnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romlds ssetében figyelembe kell venni az épllet {6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az Hsszértékher viszanyitva. A fizikal avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hitralévd
élettartamat kel figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni;

- vérosi tégla éplletek 60-80 év,

- varost, szerelt szerkezet(i épliletek 40-70 év,

- rsalddi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- ipari &s mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt létesitrnény képtelen kielégiteni,

¢.) A kibrnyezeti avulas az ingatlanon kividli kdriitmények miatt all el8, mint a kerestet hidnya, a terlilet viltazd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kérlilmeények.

Az avulds mértékeét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek esymaei értékének szdmitdsa;

Kerilleten belili ethelyezkedése: QOrezy negyed

Tarsashaz telek teriilete: 482 m?

Eszmei hanyad: 251 / 10000

Albetstre jutd telek teriilet: 14,03 m?

Fajlagos atlagdr, kerliletrészen belil: 200 000 Ft/m?

Piszkonialasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 810 GO0 Ft , Kett@millic-nyolcszdztizezer- Ft.

mai
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5.2, Ingatian értékeének maeghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |

Adatok értékelt ing, | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1086 Budapest, VI ker., VIH. ker.,
Csc?bénc utea 4. | Vil ifer‘, ] V!:IL klehr., Diészegi 'V!-Is;kir., Didszeg:
it, em, 24. Dobezi utca | lujza uica Sérauel utca Lujzz uita Simuel utca
megnevezeése! bakds lakds fakds lakas fakas lakds
alapteriilet (m): 24 31 30 24 25 27
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi ar (Fy): 168800000 | 158000600 | 14 500000 | 15990 000 | 15 500000
kinalat /adasvétel ideje (év) 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 490645 | 474000 | 543750 | s75640 | 516667
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 1% 0% 0% 1%
kerisleten beliili elhelyazkedés 0% % 0% 0% 0%
épileten belili elhelyezkedés, megkbzelitése -3% -3% -3% -3% -3%
aitalanos miiszaki allapot -5% -3% -2% -10% ~3%
eitérd felszereltség {fités, szoc.blokk) -5% -5% ~5% -5% -5%
szerkezeti kirosoddsok (ph vizesedés) 0% 0% 0% % 0%
galéria 0% 0% ~5% % -5%
haz miszaki éllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Ossres korrekeis: ~12% -10% -15% -18% -15%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 433 730 427 548 462 188 473176 437 100
Fajlagos dtlagar: 445 148 Ftfm?
Ingatlan becsitlt piaci értéke: 10721952 R
Ingatlan értéke kerekitve: 10 720 000 Ft

Osszehosoniito adetok leirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, elektromos flitésd, atdagos/jo allapotd lakés,
zithanyzdval és WC-vel killon helyiséghen, ingatlan.com/31205917

2. adat: Magdolinanegyed, 3. emeleti, 1 szobas, konvektoros fitést, kozepes allapott,
lakas, zuhanyzdval és WC-vel killon helyiségben, ingatian.com/31483550

3, adat; Orczynegyed, 1. emeleti, konvektoros fiitésil, kdzepes dllapot, galéridzott lakds,
zuhanyzdval és WC-vel killdn helyiségben, ingatlan.com/30171623

4., adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, 1 szobis, konvektoros filitésd, feldjitott allapota
lakds, zuhanyzdval és WC-vel killdn helviségben, ingatian.com/31358287

5. adat; QOrczynegyed, 2. emeleti, konvektoros fiitésd, atlagos allapoty, galéridzott fakds,
zuhanyzoval és WC-vel killin helyiséghen, ingatlan.corn/31439278

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité madszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
10 720000 Ft
azaz Tizmillio-heétszazhdszerer- Ft,
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5.2.2. Hozamszamitason alapuid értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

Hsszehasonlitd
adat 1.

Gsszehasonlitd
adat 2.

dsszehasonlito
adat 3.

1086 Budapest,

ingatian elhelyeskedése: Csobanc utca 4.

Vill, ker., Didszegi

Vit ker., Didszegi

VL ker., Didszegl

er. 34, Samuel ulca Samuel utea 1, Samuel utca
ingatlan megnevezése; lakas lakas lakds fakis
hasznosithato terdlet {m’): 24 ¥i:) 29 30
kindlati dij / szers. bérleti dij (Fi/hd): a3 000 90 000 90 000
kinaiat / szerzfidés ideje {év, hd): 2020 2020 2020
kindiat/eltelt id8 miatti korrekelé: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mzj’hé): 2793 2793 2700
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% 1%
eltéré miiszak! dllapot, felszereltség -10% -10% -10%
keriileten bellifi ethelyezkedés 0% 0% 2%
épileten beliili elhelyezkedés 0% C% 0%
Osszes korrekeié: -10% -10% 7%
Korrigalt fajlagos alapér: 2528 Ft/m2/hé | 2528 Ft/m2/hd | 2 500 Ft/m2/ho
Korr, fajlagos alapér kerekitve; 2 519 Ft/m2/ho

Osszehesonlito adutok leirdsa:

1. adat; Orezynegyed, 2. emeleti, jo dllapotss, gazkonvektoros, galéridzott lakas,
2uhanyzéval és WC-vel kiblon helyiséghen, ingatlan.com/31484794

2. adat: Orezynegyad, 2. emelet, 3tlagos dllapoty, konvekioros, galéridzott lakas,
rubanyzoval és WC-vel killdn helyiségben, ingatian.com/31426511

3, adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, j6 allapotyd, konvektoros, galéridzott lakas,
zuhanyzdval ds WC-vel kiilén helyiségben, ingatian.com/24638613

Horamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 519 Ft/m2/hd

Kihasanaltsag:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 652 925 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 32 646 Ft
igazgatdsi koltségek: 2% 13 058 Ft
Egyvéb kbitségek: 5%, 32 646 Ft
Kiiltségek bsszesen: 78351 Ft
Eredmény:

Eves Gremi eredmény: 574 574 Ft
T6késitesi rata {szamitds 6. old.) 7,0%

TSkésitett érték, kerekitve: 8210060 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulo modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

8 21C 000 Ft

azaz Nyotemillid-kett@szaztizezer- Ft,

9b.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piati Osszehasonlité mddszert, mint f& szémitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbaaddsa kismértékben jellemz6, azonban (6! mutatja a bérbe adhatdsagot
es az Uzleti lehetdsdgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kdltségalapu modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok placi érteéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Suly [Silyoiott érték
Az alkalmazott mddszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatian értéke piaci Hsszehasoniité modszerrel; 10720000 F1] 100% 10720000F
Ingatian értéke kéltségatapl modszerrek OFt 0% OFft
Ingatian értéke hozamalapi modszerrel: 8210000 K 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 10 720000 Ft

Ingatian egyeztetett érteke (kerekitve):
10 720 000 Ft

azaz, Thmillié-hétszdzhiszezer Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvélemeényben ismertetett adottsdgokkal rendefkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerll
ertékelésre;

- az é&tadott iratok tanulmanyopzdsan tdlmenden jogi természetli vizsgdlatot {jogcim, vagzyonjogok
érvenyessége, sth.) nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelBsséget nem vallalunk;

- az ériékelés azon a3 feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévdbeni hasznositdsaval

dsszefilggashen a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, j6vahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jeliemzett aifapotot egyszerfi szemrevételezés, a rendelkezésre bhocsdtott iratok és a
Megrendel§ képviselSjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennaild, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhets ériékbefolydsolo tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfeiszin alatti problémadk, kirnyeretre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndild terheket és kételezetiségeket,
foltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idBpontjaban az ingatlan haszndlatdval
kdzvetlenill dsszefliget tartozds (kdzlizemi dijak, sth.) nem &l fenn;
az erték magaban foglalia sz épuletek rendeltetésszeri hasznédlatahoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket:

- a gazdasdgi, jogl feltételek és piaci viszonyok elfire kelld pontossdggal nem prognosztizathaté valtozdsal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolo kdriihmeényekben bealld [ényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kérliimények megléte miatt, amelyek befolvasothatjsk az ingatlan értékét,
kortatozhatjiak hasznathatdségat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
dMeghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény eikészitéséhez;

- az dltalunk meghatérozott értekek az elézéekben virolt felteteleken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozoff célra, Megrendeld altal 15rténs felhasznalas esetén érvényesek,
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyek tanulményozésa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbizkat régzitjik:

Ingatlan cime; 1086 Budapest, Csobédnc utca 4. Il em. 24.

ingatlan piaci forgalmi &rtgke: 10 720 000 Ft

azaz  Thmillis-hétszdzhiszezer- Ft,

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

Szakvélemény fordulonapja + 2020, méjus 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. majus 26.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZOMYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. STAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEX

8 OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat (részlet}

ingatlanra vonatkozo engedely {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzidés

ingatian ethelyezkedését mutato térkép

REODORRBUER

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobdnc utca 4. |l. em, 24. Hrs2: 35912/0/A/26

Budapest,VIli.Csobinc u. 4 alatti ingatlen
TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

1,

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,Pdéviros Jdzsefviros: Unkormédnyzat/Buda-
pest,VIII. ker Baross u 64«67/ megbizdsa alapidn az
URBS Tarsashdzakat Kapviseld Epiletfenntertd és 1In-
gatlanforgalmazdé KFT/lo77.8udapist,Wesselényls u.dl/
nint megblizott 1993.évi.LXXVILI.TOrvényben [oqlnl~
tak alapjén a hdzingatlanok elidegenitése erdekeﬁﬁg/r
a Budapest,VIII.ker, {14% tuiajdoni lapon 35912
helyrajzi szim alatt nyilvintartottCgobine u.d

szam alatti,a Jozeefvérosi Onkorminyzat kizdrdlayos
tulajdondban 4116 ds a Jozsefvirosi vagyonkezeld

KFT /Budapest,VIIl.ker.Cr u.8, /xezaléséban 1évS lakd
hdzingatlant 2 mellékelr tervvajz és miszaki leirds
szerint

térgashézzd alakitja 4t.

A tdrsashdzzd tbBrténd alakitdsra az 1977.6vi 11l.8z2.
tvr.eléirdsai a Jozseivirosi Cakormdnyzat 4/1995/11.28
sz.rendalet alapidn,valanint a jelen alapatd okirat
rendelkezésed szerint Keril sor,

A tdrsashdz kildn tuvlajdent ingatlanax a kdzds tulay-
éonba utalt :ngatlanrészekbé] hozzaiuk tartezéd tulaj-
doni ijiletdséggel egyiii a vevSkkel megkdinl tervezett
adds-~vételi azarzSdései -et:&*@tte:g énkorminyzati tu-
lajdonban marainak.

1i.

%0205 Es rOLON TULAJDON

h./KG:Bs tulaldon:

& lakdsok és nem lakagck céljdra srolgdld helyisé-
gek minderkoary tulajdonosainok kd2ds tulajdonaba
eriilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzen és
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26)

I.

niszak: leiridshan feltiintetelt oidkb felsorolt é-
pitrényrészek, berendezrések és felszerelések a

telekkel egyiiti. /
Az ingatlanhoz tartozd I81dvészlet 482V 4o e

riilettel a bedpitetlen részben Jévd burkolattal
egyitt.

11. Alapozas.fclr.enota.ak.a kilsd homlexzat ég lika-

ill.
1v.

V.

zatok,pillérek, kd2bensé iodém.‘aro.odem burkalat-
tal,kivdltisck, kénények sz2igeteldsek,tetS7et és
eqwadi kdzd3 rendeltetési scerkezetek.

Bajdrati kafu.

Lépcséhaz lepcsozeltel figgdfolvesék &3 egyeb kiz
lekeds folyosds. .

Az épiletben lévs kdzmivezatékek:
.elektromos hdlozar ,n kézminekdtdstsl o kii
18n tulajdonu 1ngatlacok fogyasztdsmérdjé:iy

- gdzvezeték héldzat.a kéznibekdrdéstSl a kii-
1én tulajdond ingatlanok fogyasztd bverende-
zéséaq,

- vizvez¢ték hilozat ,az ingatlan fogyastds-
méréiétd! a kildn tulajdoné ingatianok le -
csatiakczd vezetédkéig,

- & szeanyvizesatorna hdldzat,a kzmivezelbék
rdkétesdétdl a kildn tulajydont ingatlanck le-
csatllagozd vezetdékéig.

- a kd238 tulajdond helyiségek teljes kdzmi-
hdldzata.

Rézds teriiletek

Az dnkormanyzat tulaydondba keril a terveken 26 szammal jelolt. a természetben
" almn, konyha, szoba helyiséygbol allo ordklakas 24 m2 alapterisietel,

“i1em 24

Pinceszinten:

vI. feljaréd 18.45 m2/
viI, k&zlekeds 3.89 m2”
111, tarcle ) 6l.42 m2,
1X. tarold 2 29.82 md.
. térold 2 £.51 w2 -
X1, tdroldé 4§ 36.38 w2 -

réldszinten:

e e S s e .

Xlii., Kapualy 17,797 w2
XITI. udvar &éd.55 m2
Xiv. léqudvar | 1,22 mz
FAC légugvar ¢ £.0% m2
Avi. 1épesdhdz 19.96 n2
¥V1i. k5z8s Wl 5.9 2

XVIIl. mosdkonyts .81 m2

valamint a kozos wulaydonbol

291110 000 hanyad

v

&)
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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04. homlokzat 7 05. homiokzat
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A5 aldat
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10. kapualj 11. belsd homiokza
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R S
13. ingatlan elhelyezkedése

~

17. gatamt;ﬂrﬁlék- |

16. récesal védett ajto




35912/0/A/26

nc utca 4. 1. em. 24, Hrsz

1086 Budapest, Csobd

»

MELLEKLETEK

19, gazérajvillanydra

18. konvﬁa

21, vizéra

20. konyha

23. vii[ahybojlr

22. tusold

T
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1
i
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24. szoba 25. galéria

28, galéria 29. galéria

o

20 oldal
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30. galéria

4

32. uhanyzé 33. beérat feletti bedzas

i oldal
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Ioesef kdrat 69,

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatdszédm: JGK-533

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Csobanc utca 4. ll. em. 19.

szém alatti

35912/0/A/21 hrsz-u

lakds ingatianrdl

Budapest, 2020. majus

FOggetien | Megbizhato | friekmers

A
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendeld azonosité : JGK-533

Kerijleten beliii elhelyerkedédse + Orczy negyed

ingatian cime (tul.lap szerint) 1 1086 Budapest, (sobanc utca 4. ll. em. 19,
Helyrajzi szama 1 35912/0/a/21

Ingatian megnevezése : fakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 1 nincs hasznositva

Szobdk szédma : 1

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értekelés célja : Onkorminyzat ltali megrendelss, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 23m?

Helyiségesoport redukélt alapterlete 23 m? Fajlagos m2 &r: 463 393 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 482 m?

Eszmei hanyad : 281 / 10000

Belsé miiszaki sHapot :+ felGjitandd

Megkozelithetisége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlitd- és hozaralapu médszer

A Jozsefvdrosi Gazdaikodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményhen, &
targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozidsa utén, a helyszini bejdrds és az
értékelési szamitdsok alapjan megétapitésra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi éreéke: 10 660 000 Ft
azaz Tizmillio-hatszazhatvanezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2710000 Ft

azaz Kettomillio-hétszdetizezer-Ft.
tikvidécids érték a forgaimi érték 80%-a*: 8 530 000 Ft
waz Nyolemillid-otszdzharmincezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriit meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjin
s2dmitando,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a térgyi ingatlan forgalmi {piact) értékének meghatarozdsara készilt,

*A likvidéciés érték a kényszerértékesités és gyors efadds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianpiadi viszonyok mellett a forgaimi érték 80%-aban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 172 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduidnap iddpontja ;2020 majus 14,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2020. majus 286.

L Lakatos Ferenc
bl ingatlanvagyon-értékeld
s et L ol dntartast szam: 139872005,

1070 MAJ 28,
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1. MEGBI{ZAS {SZAKERT(O) FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a idzsefvdrosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8., mint
Megrendeld, ingatfanforgalmi szakértd vélemeny elkészitésével bizta meg C(PR-Vagyonértékeld K-t
Megrendelés alapjan Tdrsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rigzitett ingatlan forgalmi {piaci} értékat,
Az érigkelés célja: Onkorminyzal aitali megrendelés, értékesitéshey torténg felhasznalasra.

2. SZAKERTEI VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés soran helyszini szemiére kerillt sor, tovabbd megvizsgdlasra keriiitek az ingatlannal kapesolatban
rendetkezésre dli6, 8 mellékletben felsorolt és jelen értékeiéshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra kerliltek & TEGOVA {EVS 2003-2018) irdnyelvel és a tBbhszérosen modositott 25/1997. (VL 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejdriuk, az ingatlan adottsagalt, kéirnyezetét és
mas értékbefolyisold tényerdket mepgvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirs] fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértd! vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemien jeleniévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapotot.

I rész.

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatfan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Csohanc utca 4. 11, em. 19,

TJulajdoni lag szerinti teriitete: 23.0m?

Helyrajzi széma: 35912/0/A721

ingatian megnevezése: lakds

tngatlan jelenlegi hasznositdsa; nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: Az Bnaflé ingatlanhoz tartoznak az alapits okiratban meghatarozott
helyiségek.

i rész:

Tulajdenviszony: ViiL Keriileti Dnkormanyzat 1/1

L rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megiegyzés; A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kémyezete, ethelyerkedése

Az ingatlan Budapest VI, kerlilet Orczy negyed kerlletrészében, a Kilvaria tér és a Szesagyar utca kozditt
fekszik, a Csobdnc utcdban. Az utca egyiranyd, behajtas a Kalvaria tér feld] lehetséges. A kirnyéken tobbnyire
mult szazadi foidszintes udvaros, szazadelejei 4 szintes bérhaz és 90-es években éplilt 6 szintes térsashaz, iskola
és iddsek otthona taldthatd. Jellemzd a terlileten, hogy sok a rossz allagy épidet.

Az ingatian infrastrukiuralis ellatottsdga vdrosrészen bell j6, 200 méteren belldl alapellatast biztosits Gzletek,

egészsegligy! Intezmény, valamint kizlekedési csomopont elérhetd. Toamegkdzlekedési eszkbz6k a kirnyéken 50

300 métarre elérhetdek.

Jomegkdzlekedés] eszkozok:
‘ Villamos Autdbusz Trolibusz {73 Metro/Feldalatt M vasor

+5
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4.2, Ingatlan aitaldnos jellemzSi

A pince + foldszint + 2 emelet szintkialakitdsi térsashdz kisméretdl égetett téplafalazattal, acélgerendas
porosisiiveg fodémmel, faszerkezetdl cseréppel héjalt magastetdvel épiilt, amely véthetfen a szazadfordulén
épiilt, eresl pontos informacio nincs.

A vizsgalt ingatlan az épiilet masodik emeletén helyezkedik el, melyet a nyitott Riggéfolyosén keresztiil lehet
megkozeliteni. Lift nincs az éplletben. Az albetét két helyiségbd! all, melyben egy szoba és epy konyha kerilt
kislakitasra. A szoba ablaka hagyomanyos gerébtokos szerkezet, amely az utcira néz, miiszaki allapota
felljitandd. A bejdrati ajtd szintén egy egyszerii fa szerkezet(i ajté, sik illvegeréssel, rdcs nincs rajta. Az
ingatiannak sajat wc helyisége nincs, kdz0s we a figgdfolyoson taldlhatd. Az elBz8 bérld & konyha egyik részén
zuhanyzofulkét alakitott ki, melynek elbhontott nyoma fedezhetd fel, valamint a csapok is leszerelésre kerliltek.
Melegviz-elldtasrdl villanybojfer gondoskodik, de ez Is szét lett szerelve, nem miikdddképes. A konyhaban
gaztiizhely, konyhabdtor és mosogatdmedence lathatd. A lakds fltésér6l a szobdban ethelyezett, kéményre
kdtott gazkonvektor gondoskodik, A kémény bélelésérs] nem allt rendelkezésre informacis, egy esetleges jra
tzemelés sordn ennek fellilvizsgalata szikséges. A konyhdban kerdmia lapburkolat kerllt lerakdsra, miszald
allapota j6. A szobaban parketta ldthatd, melynek miiszaki dllapota feldjitands. A bérleményben epy fa
sterkezet(l, romos fekvd galéria kiépitett, mely k8nnyen elbonthatd.

A lakdshan viz-, villany- és gazora kiépitett, utdbbi lekdtésre kerlilt, a lakas belmagassaga 3,35 m.

A lakds jelenlegi kialakitdsa és helyisegtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk. Gsszességében korszer(sitends, felgjitando, félkomfortos, hasznadlaton kivili lakés.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: kb. 1900 ‘
Eptilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Mdszakiallapot
Alapozas, srigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Fiiggbleges teherhordé szerkezet: tégla kézepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acelgerenddk kézdtti téglaboltorat kdzepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kbzepes
Epilet homlokzata; vakolt, szinezett kiszepes
Ertékelt helyiségesoport: lakds

Belsd terek felllete: festett, csempézett feldjitand
BelsS terek burkolata: kerdmia, perketta feldjitandd

Vizes helyiség(ek) feliiete:

Vizes helyiséglek) burkolata:

Kiis nyilaszardk: fa szerkezetek feldjitands
Atlagos belmagassaga: 3,35 m galéridzhaté
Belst nyilaszdrok: fa szerkezetek feltjitandd
Fiitési rendszer: gazkonvektor kbzepes
Melepviz birtositasa; villanybajler {szétszerelt dlapoty) kézepes
Meglévd kdzm(-kidllasok: villany, gaz, viz, csatorna kozepes
Meglévs kozmd méréarak: villanydra, vizora, lekotott gdzora kdzepes
Feltjitas éve: na.

FelGjitas targya: n.a.

Ingatian miiszaki dilapota Osszességében: feltjitands
Megjegytés:

Korszerfisitést igényld lakds, sajat we helyiség nincs.

A-glgal
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4.3. £pliletdiagnoszrika

A szemreveételezes eidkészitése a rendelkezésre a6 adutok {az épliiet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellendriésével kerdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régzitettlik, és annak lehetséges okait leirtuk, iHetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik,

Haz:

Az épiilet minden szintje kvaderezett, korahoz merten atlagos allapoty, azonban a foldszinti részen jelentés
vakolat hidnyok ldthatdk. Itt a kvaderezés leomlott, csak a nyers téglafelilet lathato, melyek az eiégtelen
talajnedvesség elleni szigetelés miatt aiakuitak ki. A lépcséhaz kb, 1,5 méteres magassagig Ojra lett festve, a

felette Jévs részek salétromosak. A héz bels8 homlokzatdn is vakolathulldsok lathato, fiképp a vizelvezetésre
szolgdls badog ereszesatorna koril,

Atbetét:

Az albetét belsd tere feldjitdsra és korszerGsitésre szorul, a saohal ablak belsé szarnya hidnyos. A konyhdban, a
labazati rész feld) kisebb vakolathulids lathate, amely inkahb mechanikai eredet(, Beazast, pendszesedést nem
tapasztaltunk,

A szemle id8pontjdban az ingatlan nem alkalmas a lakhatdsi igények kielégitésére a {16/2016, (.10} 7 17/2016.
{1.10.) Korm.r. szerint, nincs sajat we, a bojler nem mikidik, zubanyzd megsziintetve,
Bérldi megjegyzés:

Az ingatlan fres, nincs béribje,

4.4, Helyiséghimutatds
Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcié Haszhos

szoba parketta festatt 15,13 m? 100% 15,13 m?
konyha keramia festett+csempézett 7,64 m? 100% 7,64 m*
mérési korrekeio 0,23 m? 100% 023 m?
Osszesen: 23,00 m? 23,00 m?
Gsszasen, kerekitve: 23m’ 23 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterGlet szémitdsandl & rendelkezésre dll6 miiszaki tervrajz adatalt haszniltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekke! ellendriztiink.

¥
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médsrere

Az értékbecsiések a TEGOVA Gtmutatd elvel és mddszertani ajdnldsal {EVS 2003-2016) szerint, a tobhszér
modositott 25/1997. {VIIL1} PM rendelethen és a mindenkor érvénves egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen ériékelési szakveleményben megielens Megbizd személyes adatait a
2011 évi OXil, torvény az informécics dnrendeikezési jogrd! és az informécidszabadsiprol, tovabba a 2016/675/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetdben torténd
védelméréi és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdtyon kivil helvezésérdl szald
jogszabalyoknak megfeield médon kezeli,

Az értékelés modszerei két 8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kbltségalept: értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két fd csoportba, a forgalmi és a hozadéki fvagy mas néven hozamszémitdson
alapuld} értékelések kidvzé sorothatoak,

A piaci eérték fogalma (EVS 2016} Az a becstilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelds
idépontidban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kbzéitt szokasos placi feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfelel8 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintSen viseikedtek,
anelkll, hogy kényszer alatt alitak voina. {EVS 1}

Piaci sszehasonlits adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értéketendd ingatian elemel Ssszehasontitdsra kerliinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerlinek, Minél kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséndl hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé placi forgalmuk. Pid.: csaladi hézak, lakdsok,
telkek, sth,

Az dsszehasonlités alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalat] &r

- artékesitési idépont

- ethelyerkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dlapot, egyéb jellemzdk,

Az eérték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonid tipust ingatlanck adisvételi/kinalati adatainak
fethasznalasdval hatarozhato meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszémitdson alapule értékelés az ingatlan jSvBbeni hasznalpak és ar ezek mepszerzése érdekében
felmerilld kiaddsoknak a kildnbségabdl (tiszta jovedelmek) vezetl le az értdket. Az érték megéllapitdse azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyl, mint a beifile szarmazo tiszta jvedeimek jelenériéke.

A horamszamitas |épései Osszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kdadasok becslése hasznalati médonként,

1. JevEbeni pénzfolyamok feldilitdse hasznalati modonkent.

4. A tOkésitest kamatlab meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockdzat (azon bel(l
agazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockdzat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 8,5-7,5 %, egyéh: 7,5-8,5%. {2020. 1. n.év)

5. A pénafolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmugasabb jelendrtek kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességeel rendelkezs ingatlanok eseiében alkalmazzdk,
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Kéltségalapit szamitasi médszere

A nettd potldsi kéltség elvii ériekeles a vagyontirgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Ujrael6alitasi
kbltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldallitdsi értékbél azonban le kell vonni az id8 mildsa, a2 ethasznalodds, az
erkdlost ertékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévd [étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
birtositasok esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ashol (pl. a vizsgélt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) més modszer nem il rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséher szitkséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgaimi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az ériékelési kbrbe bevent ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szikebb kirnyezetben elvégzésre kerititek, Az ingattanok forgaimi
ertékében ki kell fejezéidnie, hogy az adott telepiilés milyen szinti, mindségl ellatdst nydjt helyben 8s a
kirnyazetében é16 lakossdg szamira.

Epitmények esetében az ériékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi} kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds velamennyl lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) kltség
tartalmazza a vizsgalat tdrgydt képerd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkeidoval biré
ttesitmény jelenlegi megvalositasdval kapesolates valamennyi kzvetlen és jarulékos kiltségét,

A kbzvetien kbliség a vizsgslt épiitetekkel 85 épitményekkel azonos objektumok jraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a résdetes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Ujraelballitdst értékeket a rendeikezésre allo, vagy az altalunk készitett rnéretkimutatds &s a Hunginvest
Mérndki lroda Kift. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédiet {£KS) 2019, évi egységarai alapjén
szémothatjuk.

Az avulas az Idé miilasa miatti értékesbkkensés, Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avitlas és

.} kdrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kilavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romids esetében figyelembe kel venni az épiilet {8 szerkezeteinek romidsat &s a szerkezetek
aranyat ar Ossrértekhez viszonyvitva, A fizikai avuldsi szdmitdsokna! a felépitmény gazdasigosan hatralévd
dlettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplifetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl éplifetek 40-70 év,

- tsaladi haz jelegl épiletek 50-80 #v,

- iparl &5 mez8gazdasagi épilietek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulds a gardasdgialan, korszer(itien megolddsokat Jelenti, Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszeril kévetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt ietesitmeény képtelen kKielégiteni,

c.j A kbrnyezeti avulas az ingatianon kivill kiriimények miatt & el8, mint a kereslet hidova, & teriiet valtozs
ingatian felhasznalasa, vegy az dltalénos nemzetpazdasdgt kdriiimények,

Az avulds mértékét a harom emliiett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadai,

Telek eszmel ériékének szamitdsa:

Kerlleten belili elhelyerkedése; Drczy negyed

Tarsashaz telek terillete: 482 m?

Eszmel hanyad: 281 /10000

Albetétre jutd telek terliiel; 13,59 m?

Fajlagos atlagér, kerlletrészen beliil; 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek eszmei drtéke: 2710000 R , Kettdmillio-hétszdztizezer Ft .
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5.2. Ingatian értékének meghatirozdsa

| 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuié értékelési médszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyeckedése; 1066 Budapest, VIl ker. Viil. ker.
Csohdnc utea d. | VUL i?er., VI‘I!. ker., Df’észegi’ Vi‘IE. ker., Diészegi'
ii. ern. 18, Doboz utea | Lujes utca Samuel utca Lifjza utca Ssmusl utca
megnevezése; takds lakds lakds lakds lakds lakids
alapterilet {m?): 23 31 30 24 25 27
kindlat K / tényl addsvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar {Ft): 169000046 § 15800000 | 14 500000 | 15980 000 | 15 300000
kinadlat /addsvétet ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekeio: -10% ~10% S ie -10% -10%
fajlagos alapar {(Ft/m’): 490 645 474 000 543 750 575 640 516 667
KORREKCIOK
eltérd alapteridet 2% 1% 0% 0% 1%
kertileten beldli ethelyezkedés 0% 0% 0% 0% %
epiileten belili elhelyezkedés, megktzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki dllapot -5% -3% -2% «10% -3%
eitérs felszereltség {fités, szoc.blokk) -5% ~5% -5%% -5% ~5%
szerkezeti kdrosoddsok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria U 0% ~5% % -5%
haz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -8% 7% -12% -15% -12%
Korrigalt fajtagos afapar [Ft/m2): 449 431 442 716 479 588 49) 597 453 633
Fajlagos atlagdr: 463 393 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 10658035 R
Ingatlan értéke kerekitve: 10 660 000 1t
Osszehasonlité adatok leirésa;
1. adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, elektromos fitésd, dtlagos/io dllapoth lakés,
zuhanyzoval és WC-vel kiildn helyiségben, ingatlan.com/31205917
2. adat: Magdolnanegyed, 3. emeleti, 1 szobas, konvektoros fitésti, kézepes sllapotq,

lakds, zuhanyzdval s WC-vel kiiln helyiségben, ingatlan.com/31483550

3. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, konvektoros fitésl, kozepes allapoti, galéridzott lakds,
zuhanyzoval és WC-vel kilon helyiségben, ingatian.com/30171623

4, adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, 1 szobds, konvektoros flitésd, feldjitott dllapotu
lakas, zuhanyzdval és WC-vel killdn helyiségben, ingatlan.com/31358287

5. adat: Orczynegyed, 2. emeleti, konvektoros fités(, dtlagos allapoty, galériazott fakas,
zuhanyzoval és WCvel k(ion helyiséghen, ingattan.com/31439278

Az ingatlan piaci dsszehasontité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
10 660 000 Ft
azaz Themillio-hatszdzhatvanezer- Ft |
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertékelési modszerre!

Adatok éntékelt ingatlan| dsszehasonlitéd dsszehasoniité dsszehasoniité
adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest, . o . ) o
T i el Bt B urre
em. 19,
ingatian megnevezése: takds lakds fakés lakds
hasznosithaté teriilet (m’}: 23 29 29 30
kindlati dij / szerz. bértet] dij {Ft/ho). 80 000 20 DOD a0 000
kindlat / szerzédés ideje (év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/elteit ids miatti korrekcis: ~10% ~310% -10%
fajiagos alapar {Ft/m’/hé): 2793 2793 2700
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% %%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség -10% -10% -10%
keriileten belili elhelyezkedés 0% 0% 2%
épileten ballli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Usszes korrekcio: 8%, -8% - 7%
Korrigélt failagos atapar: 2531 Ft/m2/hd | 2 531 Fi/m2/hé | 2 503 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2521 Ft/m2/hs
Osszehosonlité adatok leirdse.
1, adat: Orczynegyed, 2, emeleti, 6 dllapotl, gdzkonvekioros, galéridgzott lakds,

zuthanyzoval és WC-vel killon helyiségben, ingatlan.com/31484794

2. adat: Orczynegyed, 2. emeleti, atlagos dllapotd, konvektoros, galéridzott lakds,
zuhanyzoval és WC-vel killén helyiségben, ingatlan.com/31426511

3, adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, jé dllapoty, konvektoros, galéridzott lakas,
ruhanyzoval és WC-vel kifon helyiséghen, ingatlan.com/24638613

Horamstzamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 521 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 9%

Figyelembe vehetd éves bevitel: | 626 216 Ft
Koltségek:

Felljjitasi alap: 5% 31311 #t
igargatisi kiltségek: 2% 12524 72
tgyéb kbltségek: 5% 31311 %
Kiiltségek Osszesen: 75 148 Fr
Eredmény:

Eves zemi eredmény: 551870 Ft
Toékésitési rata {szémitas 6. old.): 7.0%

Tokésitett érték, kerekitve: 7 870 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld mddszerrel meghatirozott érteke (kerekitve):
7870000 Ft

azaz Hétmillio-nyolcszdzhetvenerer- Ft,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi dsszehasonlitd modsiert, mint #8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jelilemzd, azonban jol mutatja a bérbe acdhatésdgot
és ay irleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebh,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapl modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk,

Szdmitott érték | Suly | Sidlyozott értélc
Az alkalmazott médsterek Ft] [ %; 7]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité madszerrel: 10660000 Ftf  100%} 10660000 Ft
Ingatian értéke kdltségalapi modszerrek: OF 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapd médszerral: 7870000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 660 000 Ft.

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
06000 R

azaz, Tmillid-hatszazhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kbvethezsket

szitkséges figyelembe venni:

~ @z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulsjdonjoga keriil
értékelésre;

- a7 atadott iratok tanulmdnyozasén thimenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, stb.) nem végeztiink, Az Ingatian forgalomképességének jogl eredet( korlatozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken télmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valialunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi &s jovSbent hasznositdsdval
dsszefliggésben a helyl és orszagos hatdsagoktd! és egyéb szervezetektdl, személyekid! valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyds es felhatalmazds rendelkezésre all, dletve ezek beszerezhetsk, vagy megdjithaték;

- a szakvélemeényben jellemzett allapotot egyszerll szermrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok &s a
Megrendeld kepviselGjének szobeli tdjékorztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennillé, de
Brzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezékeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probiémdk, kbrnyeretre &artalmas anvagok jelenféte sth.) nem vallalunk
feletdsséget;
nem vizsgdltuk az ¢riékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feitéteteztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az ingatian haszndlatdval
kbzvetlenil dsszefugpd tartozds (kézlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az ertéek magaban foglalja wz éplletek rendeltetésszerii haszndlatdhor szikséges éplletgépészets
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelié pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
modosithatjdk, Hletve érvénytelenithetik a szakértéi velemény vonatkozd megdliapitasait, ezért a
vagyontargyak ertékét befolydsold kiridményekben bedlls iényeges viltozds esetén szitkséges a megadott
erték felithdzsgalate,;

- nem véllalunk feleldsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak ar ingatian értékét,
korlatozhatjak haszndlhatosdgdt, azonban az értékelés forduldnapjdn nem adllitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéssher;

- az altalunk meghatdrozott értékek az eléz8ekben vazolt feltéteieken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvelemenyben meghatarozott célra, Megrendeld dltal torténé felhasznalds esetén érvényesek, .

F
A0 clgat
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8. GSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési

szdmitdsok alapjan az alabbiakat rgzitjisk:

Ingatian cime:

Ingatlan piaci forgaimi értéke:

azad

10 660 000 Ft

1086 Budapest, Csobdng utca 4. H. em, 19,

Tizmillid-hatszdzhatvanezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapia s 2020. méjus 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése 1 forgalomkeépes

Budapest, 2020. majus 26.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY
1, MEGBIZAS {(SZAKERTSI 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 masclata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz slapito okirat {résziet)

Ingatlanra vonatkozd engedaly {pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzddés

ingatian elhelyezkedését mutato térkép
Fenykepfelvéieiek

ROORROR



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utca 4. Il. em. 19. Hrsz: 35912/0/A/21

TULAJDONI LAP

Nem huteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Tl
=
g Budypes Fvars: Kotmanynsvaala Foldhvaral Fooizily
B ubper. X1, Budafolaw 59 1519 Wdapest. T 415 Al i
g P Biibedis tulajchont lng « Telyes sieciad *
P Megreadelds 12dem: $306004186171/20 10 .\
g 2020 05.1) (\)
= BUBAPEST V110G, '
g Belterulst  35912/0/A/31 helyrajsi ssim 4

108C¢ BOCAFEST VITI #ERA. Casbanc utea & O emelat ayté- 19,

LResg

b, A1 agysh ounalio rngarlsn adsesc:

- sptec/ i)

megnevizée terulet  szebik ating anpmii haayad tuiaxian, !@ :l

——— — .

Ba gy td hatarorae. $A990M01999s
2. Sejagysd hataresat: 16842051996/19% 19 13

Tarsashar
Az onalle sagatlanher tartaanask a3 aly pito ckiracvan meghatires

lahie 2 LI} 8L 000 H*-%

Q

LRRSZ

. tulajdeni hamyad: 1/}
De)egyss RatBeetat, brhasems o 166920/17967059¢ 09.17
Jegcim. 199). 4vs DXTTE. bv. MELIV/AMIAAMIE 1L 06 Q

Jegcim: aregats Celvetsl V6420719596199 V313

¢inm UE? GUDRFEST VII1.FER. Baresx ubca §5-87.

Jopallie. tuola)ionos \
Aar VITT.MER. QWrcRuitasxy %

TAGE!

Nem hiteles mlajdoni lap

/

&
-
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Nem hiteles tulajdor lap
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Nem hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles tulajdomi lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hireles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoa lap



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utca 4. Il. em. 19. Hrsz: 35912/0/A/21

T(RESZLIT

Budopest,VilI.Csobdnc u. 4 alatti ingatlan
TARSASHAZTULAJDONT ALABITO OKIRAT

L.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,Pévares Jdzsefvircon: Onkorményvzat/Buda.
pest ,VIII.ker.Barnss u 65-67/ awgbizdsa aldaplan az
URBS TArsashézakat Képviseld Epililetfenntartd és 1n-
gatlanforgalmazd KFT/lo?7.Budapdst,Wesselényl u.41/
nint negbizott 1993,.évi.LAXVILI.Torvényben foglal-
tak alapjén & hdzingatlanok eiidegenjitdse érdekébern .
a Budapest ,VIIT.ker. {19t tuiajdoni lapon 35912
helyrajzi szdm alatt nyilvantartottCsobdnc u.4

s524m alacti,a Jorsafvdrosi Gnkormdnyzat kjizdrdlogos
tulajdondban 4110 &s a Jozsefvirosi vagyonkezeld

KFT /Budapest,VIII. ker.0r u.8,/kezeléséban lévd lukd
hdzingatlant a mellékelt tervrajz és niiszak: leirds

szerint .

tdrcashdzzd alukitja &t.

A Lirsashdzzd tdrténd alakitdsra 2z 1977.évi })l.3z.
tvr.eldirisai a Jozsefvirosi Enkormanyzat $/1395/1r.28
sz.rerndelet alaplén,valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezésel szerint keril sor.

A térsasnaz kiildn tulajdond ingatlanar a kézds tulaj-

conba utalt ingatlanrészekbsl hozzdjuk tartozé tulajd-

doni illevéséggel eoyist a vevikkel megkitni tervezett
adds-vatell szerzédések iétreiftréig Bnkormanyzati tu-
lajdonban marainak. : .

1i.
KO28s ES KOLHN TULAJDON
h./KGz8s tujaldon:
A lakdmok ¢3 nem lakisok oéljira szolgild helylsé-

‘ges mindenker: tulajdonosuinak kdzds tulajdondba
keriilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és

<13 oldal

i o

L TR IAr . R



MELLEXLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utca 4. Ii. ern. 19. Hrsz: 35912/0/A/21

adscak: Jeirazban feltinretelt aidkb felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a

telexkel egyitt. v//

1. Az 1ngatlannoz tartozd f3ldarészier 482V g2 e
riiiettel s beépitetlien részben 1évd burkdlatiat
egyutt.

11. Alapozis,felrendfalak,a kilsd homlokzat &s lika-
zatok,pillérek,x5zbenso £8dém, 25roLddém burkalat-
tal,kivdltdsok,kénények s2igetelédsek,tetdzat és
egyedi kdzbs rencdeltetdsd scerkeczetak.

Il1i.HBajaratl Rap..

1V, Lépcs€haz lepcsozattel figgdfolycsdk &8 egyéb kiz
lekedd folyosox. .

V. A2 épilethen lévd kdzmdvezetékek:
-elextromos hild:zat Lo kazmﬁbukatéstql a ki
18n tulajdonu 1ngatlasok fogyagztdsmérdsdry

~ gizvervaték hélozat,a kizadbekdtéstS) a kii-
18n tulajdord ingatlanok fogyasztd berende-
zdgéiqg,

- vizvez2eték hdlozat ,az ingatian fogyastds-
mérdietsl & killén tulajdont ingatlanok je -
wsatiakezd vezetédkérg,

- a gzennyvizcsatorna haldecat,a kozmibvezeték
rakdresérdl a kitidn tulajdond ingatlanck le-
ceatlaxozd vazetdkaig.

- & kB28s tulajdoni helyisdégek teljes kizmi-
hdldzata.
KozGs teridletek

Panceszinten:

vi. feljare 18.35% n2¢
viI. kBizlekeds 3.89 m2°
V¥11i. tdrolo | 61.42 m2 ,
X, rarolo 2 29.82 m2 .
X. cérold : 6.51 m2 -
X3, tdrold ¢ 2650 wmZ s
rélgszanten:

XI11. kapunl) 17,771 m2
X2I1l. udvar &d.5%h mi
AIV, légudvar | 1.322 m2
XV, légudvar 2 B.OY ml
NVE. lépcséhdz 19.56 =2
XVIZ, «Ozds wWC 5.80 m2
XVv11:I. rosdkenyha B.5]1 m2

21) Az onkormanyzat rulaydonaba kertil a terveken 21 szammal jelolt, a természetben
I em.19. " alamn, konyha, szoba hclyiséghot allo oroklakas 23 m2 alapteriilertel,

valamint a kozos twlajdonbdl

28):10 000 hanyad. 7



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobdnc utca 4. Il. em. 19. Hrsz: 35922/0/A/21
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utca 4, |l em. 19. Hrsz: 35812/0/A/21

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utea 4. 1. em. 19, Hrsz: 35912/0/A/21

10. kapualj
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utca 4. ). em. 19. Hrsz: 35912/0/A/21

16. konyha '
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MELLEKLETEK

illanyéra

gazora/fv
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A

18

maosogatd
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szétszerelt v

20

konyha
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v

22

A A X b S bt



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utca 4. 1. em. 19. Hrsz: 35912/0/A/21

25. zuhanyozd helye

27. galéria

28. aiéria




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Csobanc utca 4. il. em. 19. Hrsz: 35912/0/A/21

30. gerébtokos nyilaszarg 31, gereébtokos nyHdszérd

“pyuindl
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