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1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen el6terjesztésben a Budapest Févaros VIIL. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonaban allo ires lakdsok és nem lakds céljara szolgalo
helyiségek koziil 9 elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Lakasgazdalkodasi, illetve Helyiséggazdalkodasi
Iroddjaval folytatott egyeztetés alapjan az alabbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités
érdekében atadasra keriltek, mivel azokat bérbeadas utjan nem lehet hasznositani, bérbevételiikre
nincs igény.

A versenyeztetési eljardsok koziil az alabbi 9 {ires lakasra és nem lakés céljara szolgalo helyiségre
az arverés megtartasat tartjuk a legcélravezetObbnek, mivel az elmult évek tapasztalatai alapjan az
arveréseken elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz
képest, tovabbd az ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint
eredményteleniil zarulnak, azaz altaldban nincs jelentkezd az eljarasok nehézsége és id6beli
elhiizédasa miatt

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékik:

- A Budapest VIII. keriilet, Baross utca 80. A lh, foldszint 5. szam alatti, 35252/0/A/5 hrsz.-0,
22 m* alapteriiletli, 1 szobas, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 5.780.000 Ft
(262.727 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. majus 26. napjan
készitett és Bartfai Laszlé fiiggetlen szakértd altal 2020. junius 6-an jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Csarnok-negyedben, egy 1950-es években épiilt hazban helyezkedik el.
Az albetét az épiilet belsd udvari oldaldhoz toldalékként épitett f6ldszintes, lapos tetds épiiletben
van. A teherhordo falszerkezet tégla, a fodém boritott fa szerkezettel késziilt. Labazati részén
vakolathibak talalhatdk, jelentds mértékl a vakolatomlas, mallas, taskasodds, valamint az épiilet
stillyedésére utald harantrepedés. A labazat és a betonnal burkolt belsé udvar talalkozasi pontjain
aljndvényzet ndvekedik, felszim csapadék bejutdsat lehetévé téve a helyiségek padozata ala. A
lapos tetészerkezet allapota nem behatarolhat6.

Az értékelt ingatlan fa tok- és szarnyszerkezetl, hé- és biztonsagtechnikailag nem megfeleld. A
belsé falfeliileteken jelent6s felszini és talaj menti azdsbol adédd, valamint héhidaknak
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koszonhet$ vakolathibak (vakelatomlas, mallas, penészesedés) lathatéak. A fiirdében is jelentds
mértékit a feketepenész jelenléte. Kozcsatorndra csatlakozés biztositott, vizora megtalalhato,
villanyéra leszerelve, gdz nem kiépitett, de a tdrsashazban elérheté a halézat. Kiépitett
fittésrendszerrel nem rendelkezik, a meleg-viz ellatast villanybojler biztositja. A fiirdében WC
nincs. Az egyetlen homlokzati ablak parnafa tokozasu, gerébtokos szerkezettel késziilt, bontando
allapota. Az épiilet miszakilag és esztétikailag erdteljesen leromlott, amortizalt allapotban van,
az ingatlan lakhatova tétele pénziigyileg nem rentabilis.

A Nyolc Kor Kft. tajékoztatasa alapjan a tarsashdz gazdalkodasa stabil, az 1.583.497 Fit
kinnleviség harom nagyobb tartozé miatt alakult ki.

A Budapest VIIL. Keriilet, Dioszegi Samuel utca 16. 2. emelet 26. szam alatti, 35978/0/A/79
hrsz.-u, 25 m? alapteriilet(i, 1 szobas, komfort nélkiili lakés likvid forgalmi értéke 7.280.000 Ft
(291.200 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. majus 26. napjan
készitett és Bartfai Laszld fiiggetlen szakért6 altal 2020. jonius 4-én jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan az Orczy-negyedben, egy 1880-as években épiilt haz masodik emeletének
belsd udvari részén helyezkedik el, bejarata a nyitott kézlekedd folyosdrdl nyilik. A fa tok és
szarnyszerkezetll bejarati ajté  biztonsagtechnikailag nem megfeleld, cserére szorul.
Kozmirendszerek koziil az dsszes kiépitett, villanyora és gdzdra megtalalhatok, de a rendszerrol
le vannak kétve. Az ingatlan az elmult évtizedben tiizkart szenvedett, a falszerkezet egészén
ennek nyomai lathatok. A konyhabol konnylszerkezetes rendszerrel levdlasztott fiirddben csak
kad volt beépitve, melyet eltavolitottak. A fiitési lehetdséget a szobaban talalhatd parapetes
gazkonvektor biztositja. A meleg-viz ellatast biztositdé villanybojlert eltavolitottak. A padld és
falburkolatok erdteljesen amortizalt allapotban vannak, cseréjik szilkséges. A szobaban parketta,
a tobbi helyiségben mozaiklapra teritett lindleum talalhaté. A szoba festett, tapétazott, enyhe
penészesedéssel, a konyha a fiirdé részben csempézett, ablaka a belsé udvarra tajolt, cserére
szorul.

A Budapest VIII, keriilet, Didszegi Samuel utca 10/A. 3. emelet 34. szam alatti, 35974/0/A/38
hrsz.-0, 30 m? alapteriileti, 1 szobds, félkomfortos lakds likvid forgalmi értéke 9.240.000 Ft
(308.000 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2020. majus 26. napjan
készitett és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd altal 2020, junius 6-an jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan az Orczy-negyedben, egy 1880-as években épiilt hazban helyezkedik el.
Bejarata kornyékén jelentdsebb szerkezeti és esztétikai hiba nem talalhatd, ajtaja
biztonsagtechnikailag megfeleld, fémraccsal védett. Kdzmiirendszerek kézill az sszes kiépitett,
vizora, villanydra és gazora megtalalhatd. Tisztalkodasi lehetdség a konyhaval egy légtérben
kialakitott fiirdékadban lehetséges, mellette szabalytalanul kialakitott pissoir taldihatd. A
lakashoz tartozo WC a lakds melletti kozés helyiségben talalhato. A fiitést a szobaban taldlhato,
kéménybe kotott gazkonvektor, a meleg-viz ellatast villanybojler biztositja. A konyhaban azas
nyomai lathatok, a bejarat mellett enyhe a vakolatomlés. A padlo- és falburkolatok felgjitando
allapotban vannak, a szobaban festett hajopadld, a konyhaban mozaiklapra teritett lindleum
talalhatd. A szoba festett, a konyha részben csempézett. Az utcara tajolt homlokzati nyilészardk
cserére szorulnak.

A Budapest VIII. keriilet, I1. Janos Pal papa tér 23. 2, emelet 65, szam alatti, 34617/0/A/63
hrsz.-01, 32 m? alapteriileti, 1 szobds, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 11.300.000 Ft
(353.125 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. majus 28. napjan
készitett és Bartfai Laszld fuiggetien szakértd altal 2020. junius 6-an jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan az Népszinhaz negyedben, egy 1900-as években épiilt hazban helyezkedik
el. Az ingatlan bejarata a bels6 udvari, nyitott kozlekedd folyosordl érhetd el. Az albetét kiépitett
viz, kdzcsatorna és elektromos kézmithalozatokkal rendelkezik, hitelesitett kzmiimérok kéziil
csak villanyora van. Vizvételi lehetdség a bejarat melletti falikiitrol lehetséges, kdzcsatornara
csatlakozas is csak itt megoldott. Nines kiépitett fiird6, WC, meleg-viz ellatast és flitést biztositd
rendszer. A szobaban kéménykiirté talalhatd. Az {lvegezett bejarati ajté fa tok-és
szarnyszerkezettel késziilt, biztonsdgtechnikailag megfelels. Az ablakok udvari tijolastuak. A
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konyha falszerkezetén vakolathibdk, mallas és penészesedés lathaték. A padléburkolatok
elhasznalodottak, cserére szorulnak.

A Kozos Kép Tarsashazkezelt tdjékoztatdsa szerint a térsashaz fizetdképes, megtakaritdssal
rendelkezik, a tulajdonosok fizetési hajlandosaga 6sszességében megfeleld.

A Budapest VIII. keriilet, Nap utca 18. 2. emelet 13/A. szam alatti, 35619/0/A/15
hrsz.-u, 20 m? alapteriiletti, 1 szobas, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 8.340.000 Ft
(417.000 Ft/m?) a CPR-Vagyonériékeld Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2020. méjus 26. napjan
készitett és Bartfai [.aszlé fiiggetlen szakérté altal 2020. jinius 4-én jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Corvin-negyedben, egy 1910-es években épiilt hazban helyezkedik el. Az
épiilet két 1épcs6hazbol all, az ingatlant a hatsé lépesd feldl lehet megkozeliteni. Az albetét
elosztasa szerint egy szobas, melybol egy konyha és egy galéria keriilt levalasztasra. A
konyhaban egy kisméretli zuhanyzo is kiépitésre keriilt, a tarsashazi kdzds teriilet egy részét
felhasznalva. A lakés fiitése beépitett split klimardl Gizemel. A konyhaban a meleg-viz ellatasrol
vizmelegit6, a zuhanyzoban bojler gondoskodik. A két szobai ablak a bels6 udvarra néz. A lakas
adottsagai €s gépészeti adottsagai csak félkomfort kialakitasat teszik lehetdvé, ez mar kialakitasra
keriilt, azonban nem szabalyos. A teljes komfortositasra a lakds nem alkalmas. A vizesblokk
kialakitasa el6tt a fodém vizszigetelése kotelezO. A tarsashazi kozsség hozzajarulasa szikséges
a lefolyd vezeték bévitéséhez.

A Budapest VIII. Kkeriilet, Orczy it 40. -1. emelet 2. szam alatti, 38791/0/A/66 hrsz.-a, 72 m?
alapteriiletli raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 5.330.000 Ft (74.028 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. julius 21. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakérté altal 2020. augusztus 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy-negyedben, egy 1940-es években épiilt hazban helyezkedik el, a Vajda Péter utca feldl
nyilik. Bejarati ajtaja OSB lappal van pdtolva, az utcafronti ablakok iivegezése hianyos. Az
albetétbe meredek betonozott 1épcson lehet lejutni. A raktar t6bb helyiségre osztott, melyben
negy raktar és WC talalhat6. A belsod tér gyenge allapota, a padozat burkolatlan, a falfeliilet
helyenként vakolt, mashol csak a tégla latszik. A falakon mindenhol penészesedés és vizesedés
lathat6, Onallé fiités és melegviz ellatds nincs, kozmiiorakkal sem rendelkezik. Az ingatlanban a
gazvezeték fel van Gjitva.

A Baross88 kozos képviseleti iroda tdjékoztatasa szerint a tarsashaz kifizetetlen szamlai miatt
jelenleg célbefizetés van érvényben.

A Budapest VIII. keriilet, Baross utca 118. foldszint 3. szam alatti, 35488/0/A/23
hrsz.-, 13 m? alapteriileti, {zlethelyiség likvid forgalmi értéke 5.180.000 Ft
(398.461 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. jalius 30. napjan
készitett €s Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd &ltal 2020. augusztus 11-én jovahagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdoina-negyedben, egy 1920-as években épiilt hazban
helyezkedik el. Az albetét a Baross utca feldl fémszerkezetl, {ivegezett bejaraton keresztiil
kozelithetd meg, melyhez beton lépcsdsor vezet, mellette fémszerkezetl kirakattal, az ajto elott
biztonsagtechnikailag megfeleld allapt fém raccsal. Kézmiirendszerek kozii! a viz, a kbzesatorna
¢és az elektromos rendszer kiépitett, a villanyora eltdvolitva, vizora nincs. Fiitési rendszer nem
kiépitett, a meleg-viz ellatdst a galéridn taldlhatdo hétartds bojler biztositja, A padlo- és
falburkolatok elhasznalodottak, cserére szorulnak. A falszerkezet jelentOs része festett lambéria
burkolattal, helyenként liveglapokkal boritott.

A Budapest VII. keriilet, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1. szam alatti, 35076/0/A/29 hrsz.-
0, 51 m? alapteriiletli raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 3.980.000 Ft (78.039 Ft/m°) a CPR-
Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. julius 30. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd altal 2020. augusztus 11-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna-negyedben, egy 1920-as években ¢épiilt hazban helyezkedik el. Az albetét a Kis
Fuvaros utca fel6l, kétszdmyu, fémszerkezetli ajton keresztill kozelitheté meg. Innen
fémszerkezetil lépcsésor vezet le az utcafronti helyiségbe, ahonnan boltives ajtényildson
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keresztiil elérhetd a belsd raktarrész. A falszerkezet egésze jelentdsen amortizalt allapotd, a
vakolat erdsen hidnyos, a nyers tégla feliileteken vizesedés okozta foltosodas nyomok lathatok.
A fodémszerkezet vasgerendai sok helyen kilatszanak, atrozsdasodtak. A padloburkolatok
elhasznalodottak. Kozmiirendszerek koziil a viz-, és az elektromos rendszer kiépitett, villanyora
nem talalhatd, a vizora nem hitelesitett. Flitési és meleg-viz ellatast biztositd rendszer nincs. Az
utcafront felé néz6 ablakok tivegezése hianyzik, a fémszerkezetek rozsdasak.

- A Budapest VIII. keriilet, Tomé utca 32-38. szam alatti, 36139/1/A/3 hrsz.-0, 99 m?

alapteriileti irodahelyiség likvid forgalmi értéke 24.997.000 Ft (252.495 Ftm?) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 4. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fliggetlen szakértd altal 2020. szeptember 17. napjan aktualizalt értékbecsiés alapjan. Az ingatlan
a Losonci-negyedben, egy 1973-ban épiilt haz legfelsé szintjén, a 18. emeleten helyezkedik el.
Az albetét a 17. emeletrdl kdzelithet meg zarhato raccsal hatarolt kizos tulajdonu lépesdsoron.
Bejarati ajtaja nagy iivegfeliilettel rendelkez6 kétszarny(, fémszerkezetl, a tagas kozlekedd
folyosora nyilik. Innen kozelithetbek meg a kiilon nyilé irodahelyiségek, illetve a vizes
helyiségek. A padlo és falburkolatok elhasznalddottak, szerkezeti hibak nem tapasztalhatoak. Az
ablakok kérmyékén, valamint a falakat athalozo kézmiivezetékek kornyékeén enyhe azasi nyomok
lathatok, melyek azok cseréjét kovetden megsziintethetéek. A homlokzati nyildszarok az
eredetileg beépiteit, fémszerkezetll, korszeriitlen Gvegezéssel ellatott ablakok. A belso terek
falfeliiletei részben meszeltek, az iroddk tapétazottak, a padlén az eredeti PVC és padléfilc
burkolat talalhato, melyek cserére érettek. Csak ebb6! az albetétbdl kizelithetd meg a liftgéphaz,
illetve a tarsashaz zard tetdpanel szerkezete. Kézmtirendszerek koziil a vezetékes gaz kivételével
az Osszes kiépitett. Tavhd szolgaltatd aitali fiitési hd biztositott, az eredetileg beépitett
radidtorokon hémennyiségmeértkkel mérve, a hideg- és melegviz ellatast biztositd rendszerek
kiépitettek. Kézmiimérdk nem fellelhetéek.
Egervari Zoltdn kozos képviselo az alabbi tijékoztatist adta: A tarsashiz 2019. éwi
beszamoldjaban a megtakaritas, 34.277.339 Ft OTP folydszamlan és 2.577.759 Ft lakaskassza
formajaban volt elszdmolva. A tarsashdznak kifizetetlen szamlaja nincs. A tulajdonosi fizetési
moral kitlind jelenleg jogi eljaras egyetlen tulajdonossal szemben sincs. A lakokozdsség
dsszetétele 50-50%-ban itt €16 tulajdonos, illetve albérld. Az épiiletben tudomasom szerint 3 db
Onkormanyzati lakas is van. A meghirdetett helyiség a XVII. emeleten van e f6lott a XVHIL szint
mar a lift géphaz szintje. A helyiségek feltjitdsra szorulnak tobb éve semmilyen tevékenységet
nem végeztek ezekben, nem hasznaltdak. A helyiségek egy részében a tdrsashazi vizhaldzat
féelzardi (hideg-meleg) talalhatoak, ezért ezekhez a hozzaférést biztositani kell.”

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevdns adatok az 1. szdmil mell¢kletben talalhatoak. A
tablazatban foglalt kozos koltségek é€s a bérbeadas esetén varhatd koltségelvit bérleti dij alapjan
megéallapithatd, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban torténo bérbeadasa esetén a kéltségelvii
bérleti dij nem haladja meg a kozos kéltség dsszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkormanyzat
kiadasaitol. Az Onkorményzat veszteségét tovabb névelnék a lakdsok sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitds utjan t6rténd feltjitdsa. Az eldzetes felmérés alapjan a lakdsok komfortositasanak
koltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és alapteriiletéhez képest.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgalasra kerilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képvisel6-testiilet kijelolte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintetében a
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban allé lakasok elidegenitésérdl szolé 35/2016.
(X11.08.) énkormdnyzati rendeletben, az elidegenitésre kijelolt nem lakas cgla helyiségek
tekintetében az Onkormdanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VI 15.) onkormanyzati rendelet 5. §-dban
meghatarozott elidegenitést kizaro feltételek nem 4llnak fenn.

Az ingatlanok ko6ziil a Baross utca 118., a Kis Fuvaros utca 4. és a Tomo6 utca 32-38. szam alatti
helyiségek HVT teriileten helyezkednek el. A Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnek nincs
akadalya.



A 182/2020. (V. 7.) szamu képviseld-testiileti hatarozattal elfogadott 2019-2024. évre sz016
gazdasagi programban az onkormanyzat azt tiizte ki célul, hogy ,,Az aktiv vagyongazdalkodas a
kertiletfejlesztés egyik legfontosabb eszkdze, amely kiterjed az 6nkormanyzati lakasokra, a nem
lakascéln helyiségekre, a telekalloményra és a kozterilletekre is. Az onkormanyzat kiemelt célja a
hatékonyabb vagyongazdalkodason alapuld értékndvekedés megteremtése, novelve az ingatlanok
hasznositdsanak a hatasfokat.” A fentiek alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja
a felsorolt ingatlanok elektronikus arverésen torténd értékesitését. A versenyeztetési eljards
lebonyolitdsa a Extreme Digital-eMag Kft. altal lizemeltetett VATERA elektronikus feliileten
torténik. Az arverési rendszer alkalmazasa regisztracidhoz kotétt, vagyis aki részt kivan venni a
licitlasban, annak elézetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-
os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a kikialtdsi
ar 10 %-at. A Bonyolito altal alkalmazandé elektronikus feliilet megfelel a Képviselo-testiilet
45/2019. (I1.21.) szamu, és a 44/2020. (I1.27.) hatarozatival elfogadott az Onkorményzat
tulajdondban all6 ingatlanvagyon hasznositisara, tulajdonjoganak atruhazésara vonatkozd
versenyeztetés szabalyaiban (tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) az clektronikus feliilettel
Osszefiiggésben meghatarozott informatikai és egyéb, a nyilvanos arverés szabalyszerd
lebonyolitasahoz sziitkséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben hivatkozott lakdsok esetében a likvid forgalmi érték 6sszegével megegyezd
kikialtast ar, mig a helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-adnak megegyezo kikialtdsi
ar meghatdrozasat javasoljuk.

II. A beterjesztés indoka
Az eloterjesztés tirgyaban a Bizottsag dontése sziikséges.
III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkormanyzat szamdra, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas witjan
évek ota nem kerultek hasznositasra, ezéltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a kézos
koltség és célbefizetés megfizetésére vonatkozo kotelezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi igyletekbll befolyo vételdr az
Onkormaényzat koltségvetési bevételeit noveli.

IV.  Jogszabalyi kornyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyondrdl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél szol6 66/2012. (XII. 13.) dOnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan,
500 millié Ft forgalmi értéket el nem ér6 vagyon tulajdonjoganak atruhdzasa esetében a tulajdonosi
joggyakorlo a Képviseld-testiilet Bizottsaga.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Milkddési Szabélyzatardl szolo Budapest Févaros

VIII. keriilet Jozsefvérosi Onkorméanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (X1, 06.) énkorményzati

rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hatdskorébe tartozik, mely

szerint a

w4. Tulajdonosi, Vagyongazdilkoddsi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdag feladat- és hataskore

kiilonosen:

4.1.  Dént

4.1.1. az Onkorményzat tulajdonaban 4llé nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6l6 nkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok
elidegenitésérél sz6lo Snkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban 416 nem
lakas céljara szolgdldé helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl szélo Onkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonar6l és a vagyon feletti
tulajdonosi  jogok gyakorlasardl szolé oOnkormanyzati rendeletében meghatarozott
tulajdonosi hataskorokben;”

e



Az Onkormanyzat tulajdonaban 416 nem lakéds céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL. 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése szerint: , A rendelet hatdlya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorldsara, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlé Bizottsagot
hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérél szolé 35/2016.
(XI1.08.) énkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok elidegenitésének feltétele,
hogy az ingatlant a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijelolje.

A Versenyeztetési Szabalyzat L. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés soran a vagyonugyleti
megbizott — bonyolitd — a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorlo
nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjardl a
Kiird dont. A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megel6zi-e elomindsitd eljaras, a
palyazat egy, vagy tébbfordulds, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljrast elektronikus
uton kivanja lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat V. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a
kiiré dontése alapjan az 6nkormanyzat tulajdondban lévo ingatlanok arverés utjan is értékesithetdk.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikialtdsi ar, ha a Kiiré magasabb
osszegrdl nem dont
a.) lakas esetében
a.a.) elsd izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 100 %-a,

a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi
érték 90 %-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megelézéen
senki nem regisztralt,

a.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 75
%-a, ha a masodik, vagy ezt kdvet arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését
megeldzéen senki nem regisztralt,

b.) helyiség esetében
b.a) elsd izben az ingatlan értékbecsiésében megallapitott likvid forgalmi érték
80 %-a

b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi
érték 65%-a, ha az elsd 4arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését
megelézden senki nem regisziralt,

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

¢.) amennyiben 1) arverés kiirasara azért kerill sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
elsé, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kotdtte meg az adasvételt szerzddést, a
kikialtasi ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjeldlt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérél szolo 35/2016.
(X11. 08.) dnkormanyzati rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre atadott tires lakast a Budapest
Jozsefvarosi Onkormadnyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolo 66/2012. (XII. 13.) énkorményzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az
Onkormanyzat rendelete vagy a Képviselo-testiilet hatarozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog
gyakorldja hatdrozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljardst kell alkalmazni.”
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Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Fovaros VIII. kerlilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2020. (X.15.) szam hatarozata

iires lakasok és nem lakis céljara szolgalo helyiségek drverés atjan torténé elidegenitésérol

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

1.

a Budapest VIIL. keriilet, Baross utca 80. A. Ip. foldszint 5. szam alatti, 35252/0/A/5 hrsz.-
U, 22 m* alapteriiletli, 1 szobéas félkomfortos lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a
kikialtasi arat 5.780.000 Ft osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvdrosi
Onkormanyzat képviseletében eljarod Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz0dés megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Didszegi Samuel utca 16. 2. emelet 26. szam alatti, 35978/0/A/79
hrsz.-u, 25 m? alaptertiletil, 1 szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybél kivonja,
a kikialtasi 4rat 7.280.000 Ft 6sszegben elfogadja, egydttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatalyos
Jjogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasdra, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Didszegi Samuel utca 10/A. 3. emelet 34. szam alatti, 35974/0/A/38
hrsz.-t, 30 m* alapteriiletii, 1 szobds, félkomfortos lakédst a bérbeadasi 4llomanybél kivonja, a
kikialtasi drat 9.240.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.,

a Budapest VIII. keriilet, I1. Jinos Pal papa tér 23. 2. emelet 65. szam alatti, 34617/0/A/63
hrsz.-0i, 32 m* alaptertilet(i, 1 szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybél kivonja,
a kikialtasi arat 11.300.000 Ft dsszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodési Kézpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

a Budapest VIIL keriilet, Nap utca 18. 2. emelet 13/A szam alatti, 35619/0/A/15 hrsz.-0,
20 m* alaptertiletii, I szobas félkomfortos lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 8.340.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
keépviseleteben eljaré Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus Arverés lebonyolitisara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

a Budapest VIIL Kkeriilet, Orczy 1t 40. -1. emelet 2. szam alatti, 38791/0/A/66 hrsz.-0,
72 m® alapteriileti raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanyboél kivonja, a kikialtasi arat
4.264.000 Ft osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatélyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az drverés
nyertesével adasvételi szerz0dés megkotésére.

a Budapest VI11. keriilet, Baross utca 118. foldszint 3. szam alatti, 35488/0/A/23 hrsz.-a, 13

m? alapteriiletl tizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat 4.144.000 Ft

Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében

eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti
7
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nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasdra, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzOdés megkotésére.

8. aBudapest VIII. Keriilet, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1. szam alatti, 35076/0/A/29 hrsz.-
U, 51 m? alapteriiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivenja, a kikialtas: arat
3.184.000 Ft 6sszegben clfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.-t a hatilyos jogszabdlyok
rendelkezésel szerinti nyilvdnos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerzodés megktésére.

9. a Budapest VIHI. Keriilet, Tomd utca 32-38. szam alatti, 36139/1/A/3 hrsz.-0, 99 m?
alapteriileti irodahelyiséget a bérbeadasi dllomanybdl kivonja, a kikialtasi drat 19.997.600 Ft
osszegben clfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében
eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatélyos jogszabalyok rendelkezései szerinti
nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzbdés megkotésére.,

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgato
Hatarid6: 1.)-9.) pontok esetében 2020. december 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.,

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

Budapest, 2020. oktdber 5.
@ @/‘E/‘t&k\@b\\
Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: L1sZ1 MONIKA REFERENS %——\ @Y\q

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOQLAS:

JOGI KONTROLL: A, (Le,[(QS«_,

BETERJESZTESRE ALKALMAS, TORVENYESSEGI ELLENORZES:

o

VAHAGYTA:
.
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSERET VERES GABOR
JEGYZO TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI £S

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE




1. szami meliéklet

., rendelet | énkor-
ar- . e , .-
— likvid veré- szerinti many- | dnkor-
ingat- I forgal- értékbecs- kozos koltség- zati méany-
solt for- . . . . . vers  x sen v . :
. alap- lan ol . i mi dresedés | Iés/aktuali .. koltség elvit tulaj- zati
cim hrsz. . , kikidl- | galmi | , ., . g vizora . meg- . . .
teriilet | tipusa P . . érick datuma zalds célbef. . lakas doni tulaj-
tasi ar erték . . hir- . . .,
datuma Ft/hé bérleti ha- don db
(eFt) (eF1) det- dii .
ve ij nyad szam
(Ft/hé) | (%)
Barossutca 80. - | 4ohcn 06 | 2o m? | lakés 5780 | 5.780 | 8.260 |2018.10.25 | 2020.0526 | van | 9.164 | - 4877 1586 | 424
A lh. foldszint 5.
?*?gzzg‘efna”;‘éd 35978/0/A/79 | 25m® | lakés 7.280 | 7.280 | 10.400 | 2013.09.03 | 2020.05.26 | nincs | 13.475 - 3.480 1404 | 14/108
g“{;ﬁff;sgg‘ﬁ 35974/0/A/38 | 30m® | lakas 9240 1 9.240 | 13.200 | 2017.03.30 | 2020.0526 | nincs | 19274 | - 4.162 17,44 /47
WanosPalppa | 340170/0/63 | 32m® | lakas | 11300 | 11.300 | 15.060 | 2018.11.12 | 20200528 | nmines | 14.602 | - 7.127 6,34 5/68
tér 23. 2. em. 65.
Nap utca 18, 2 . .
35619/0/A/15 | 20m® | lakés 8340 | 8340 | 11.910 | 2019.02.14 | 20200526 | nincs | 11.895 - 5.760 29,05 6/19
2. emelet 13/A
?:fge;‘;‘?' 38791/0/A/66 | 72m® | rakiar 4264 | 5330 | 7.610 | 2010.11.08 | 2020.07.21 | van | 13.100 | - ; 8,11 5/66
gj‘;;‘;ij;tga”g' 35488/0/A/23 | 13m?® | iizlet | 4144 | S.180| 7.400 | 2017.12.04 | 2020.07.30 | mincs | 5734 | - i 51341 1226
s FUVAIOS Wed | 35076/0/A/29 | S1m? | raktar | 3184 | 3980 | 5690 | 2000.01.01 | 20200730 | van | 10.809 | - . 1054 | 2730
4, pinceszint 1.
Tomé utca 32-38. | 36139/1/A/3 | 99m® | iroda | 19.997,6 | 24.997 | 35.710 | 2000.01.01 | 2020.09.17 | van | 26,187 | - - 5421 7/194







1. szam( melléklet

. rendelet | dnkor-
ar- . e , "
) o va- likvid veré- szerinti | many- | onkor-
ingat- § solt for- forgal- értékbecs- kozds ce koltség- zati many-
. alap- lan o es . | mi iiresedés | lés/aktuali .. koltség 1 elvii tulaj- zati
cim hrsz. .. . kikial- | galmi | , . , 1 vizora . meg- . . .
teritlet | tipusa P > erték datuma zalas célbef, . lakas doni tulaj-
tasi ar érték , , hir- , . .
datuma Ft/ho bérleti ha- don db
(eFt) (eFt) det- re .
ve dij nyad szam
(Ft/hé) | (%)
iﬁ‘;fsfﬁ‘;é‘;iiifs 35252/0/A/5 22m? | lakas 5780 | 5.780 | 8.260 | 2018.10.25 | 2020.05.26 | van 9.164 - 4.877 15,86 4/24
f“l’zzzg‘ef’;‘“;‘?l 35978/0/A/79 | 25m® | lakds | 7280 | 7.280 | 10.400 | 2013.09.03 | 20200526 | nincs | 13475 | - 3.480 1404 | 14/108
S“l’fﬁg; S:;*“;’}l 35974/0/A/38 | 30m® | lakas 9.240 | 9.240 | 13.200 | 2017.03.30 | 2020.05.26 | nincs | 19274 | - 4.162 17.44 7/47
gggg“’;f’:jn P | 34617/0/A%63 | 32m® | lakds | 11300 | 11300 | 15060 | 2018.11.12 | 2020.05.28 | nincs | 14602 | - 7127 684 |  5/68
Nap utca 18. 56 2 . .
et A 35619/0/A/15 | 20m® | lakas 8.340 | 8340 11.910 | 2019.02.14 | 2020.05.26 | nincs | 11.895 . 5.760 29,05 6/19
Orczy it 40. 38791/0/A/66 2 Kia
Lo Jeta 8791/0/A/66 | 72m> | raktar 4264 | 5330 7.610 | 2010.11.08 | 20200721 | van | 13.100 | - - 811 5/66
?dig‘;ij;tga 8. 1 35488/0/A/23 | 13m® | iizlet 4144 | 5.1801 7.400 | 2017.12.04 | 2020.07.30 | nincs | 5.734 ] ] 5134 1226
fi; ‘é;’g‘;?;t“lma 35076/0/A/29 | S1m’ | raktar |  3.184 | 3.980 | 5690 | 200001.01 | 20200730 . van | 10.809 | - . 1054 230
Tomé utea 32-38. | 36139/1/A/3 | 99m® | iroda | 19.997,6 | 24.997 | 35710 | 2000.01.01 | 20200917 | van | 26.187 | - ; 5421 7194
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarost Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | tres helyiség (iroda)

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, V111 keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajté: Tomé utca 32-38.
HRSZ; 36139/1/A/3

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékel K1l
Ertékbecslé: L.akatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 379.728 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 37.590.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: 26.310.000 Ft

Détuma: 2020.02.04

Jovihagyas (feliilvizsg) datuma: | 2020.02.25

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai;

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat
Bérlo: .
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érék

| Aktualizilds érvényessége: | 6 honap

*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: 2 T2 Fm?
7 iy e
Az ingatlan forgalmi értéke: 2B TS ooa 7 gy

Likvid forgalmi érték: 7o % | ... 24,9387, oo gy

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

Budapest, 2020. szeptember 17. ‘
-3’3:\;!.7}@\,\. k*—f;‘ S\L_é..,
Bartfai Laszlo
Igazsdglgyt Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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CPR-Va gyo nértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kiruit 69.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: IGK-482

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, ToOm6 utca 32-38.

szam alatti

36139/1/A/3 hrsz-u

iroda ingatlanrdl

Budapest, 2020, februadr
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-482

Kerlleten beliili ethelyezkedése : Losonci negyed

Ingatlan cime (tullap szerint) : 1083 Budapest, Tomé utca 32-38.
Helyrajzi szama T 36138/1/A/3

ingatlan megnevezése : jroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa ! nem hasznositott

Szobak széma T -

Komfortfokozat : -

Az értékelés célja : Onkormaényzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 99m?

Helyiségcsoport redukalt alapterillete : 95 m? Fajlagos m2 ar: 379 728 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete 1917 m?

Eszmei hanyad 1 1247 / 100000

Bels8 mszaki altapot : felijitandd

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci Bsszehasonlité- és hozamalapd mddszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utan, a helyszini bejards és az
értékelési szamitdsok alapjan megailapitasra keriil, hogy a7 ingatlan

forgatmi értéke; 37 550 000 Ft
azaz Harminchétmilli-dtszazkilencvenezer- Ft.
melybsl a telek eszmei értéke: 2520000 Ft

azaz KettGmilli6-otszazhiszezer- Ft.
tikvidacios érték a forgalmi értek 70%-a*; 26 310 000 Ft

azaz Huszonhatmillio-hdromszaztizezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozdsra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa térvény alapjan
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizarélag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsara késziiit.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog ;11 , tulaidonjog
Helyszini szemie/forduldnap idépontja : 2020, februar 7.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értekelése 1 forgalomképes

CPR-Vagyonertekeld Kit

. : S
, ‘ s
S5 Tt

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Sasiapng st

N ey
Caec gy Vg
Budapest,  2020. februar 4. G SAiEe e Celakgr 1On -
N

Lakatos Ferenc
} ingatlanvagyon-értéketd
Nyilvantartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Meghizdsi Szerz6dés szerint a Jozsefvirosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8., mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakénté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjén Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rigzitett ingatlan forgaimi (piaci) értékét.
Az értékelés célia: Onkormanyzat éltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgéldsra kerilltek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeiéshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérdsen modositott 25/1997, {Viil. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sorén a szoban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime {tul.lap szerint); 1083 Budapest, T6mé utca 32-38.
Tulajdoni ap szerinti terlilete: 9% m?

Helyrajzi szdma: 36139/1/A/3

Ingatian megnevezese. iroda

ingatlan jelenlegl hasznositédsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: Vitl. Keridleti Onkormanyzat 1/1
N, rész:

Bejegyz6 hatdrozat; nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili. kerliletének Losonci negyed kerilletrészében, dszételken ethelyezkedd, paneles
szerkezeti rendszerben épitett tarsashaz legfelsé emeletén helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolss a
kozteriileten fizetds. Kérnyezetében jellemzSen utcafronton ali6 2-4 emeletes tarsashazak, valamint hasonld
szintszdmu: panel épliletek talalhatok.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga vérosrészen beliil j6, 200 méteren befiil alapellatdst biztositd tzletek,
epészségigyi intézmény, valamint kbziekedési csomopont elérhetd, Tomegkdzlekedési eszkdzok a kérnyéken 50
300 méterre elérhetbek.

Tomegkodziekedeési eszkdzik:

[T vitamos Autobusz Trolibusz [T MetrofFoldatatti [ vasit

3. oldal
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INGATLANFORG ALMI SIAKERTOI VELEMENY

4.2, Ingatian altalanos jellemzdi

A pince, foldszint + 17 emelet szintosztdsy tarsashdz az 1973-ban épilt paneles szerkezeti rendszerben,
szendvicspane! flggdleges teherhardd szerkezettel, panel fodémszerkezettel, a homlokzat az eredeti kavicsolt
felolettel {utdlagosan elhelyezett hdszigeteld rendszer nélkDl), pane) lapos tatGvel, amely kavicsolt, nem jarhaté
bitumenes szigeteldlemezzel boritott, A kozds hasznalatban lévd helyiségek dtlagos dllapotban vannak, a
lépcsbhazban 1 db személylift beépitett, A lépesGhazi bejdraton a be- és kijutds csak proxival, ilietve bentrd!
térténd kaputelefonos kiengedéssel lehetséges, portaszolgdlat mikadik az épiiletben.

Az értékbecslés targyat képezd albstét az épllet legfelsd szintjén érhetd el. A beépitett lift csak a XViL emeletig
kbizlekedik, mellette, zarhatd raccsal hatdrolt k&26s tutajdond lépcsésoron keresztil kozelithetd meg az értékelt
ingatian nagy (vegfeliiette! rendelke28, 212 cm bejdrati magasségl, 164 cm széles, kétszérnyy, fém bejarati
ajtaja, amely tagas kizlekedd folyosora nyilik. Innen kdzelithetek meg a klign nyild irodahelyiségek, filetve a
vizes helyiségek, melyek padld- és falburkolstai elhaszndlddottak, ugyanakkor szerkezeti hibdk nem
tapasztalhatoak, az ablakok kornyékén, valamint a faiakat athalozd kdzmivezetékek k&rnyékén enyhe azdsi
nyomokkal, melyek azok cseréjét/felujitdsat kbvetben megszintethetSek. A homlokzati nyifldszdrdk az eredetileg
beépitett, fémszerkezetd, korszerlitlen Uvegezéssel efidtott ablakok. A belsd terek falfeliletel részben meszeitek,
az iroddk tapétdzottak, 2 padozaton az eredeti PVC és padlofilc burkolat talalhatd, melyek cserére érettek, Csak
az értékelt albetétbdl kbzelithetd meg a liftgéphdz, ilietve a tdrsashéz zard tetBpanel szerkezete,
Kézmirendszerek kdzU! a vezetékes gdz kivételévet az 6sszes kifpitett, a szemle idépontjdban tavho szolgaltats
dital flités! hé biztositott, az eredetileg beépitett radidtorokon hémennyiségmérdkkel mérve, a hideg- és meleg-
viz elidtdst biztositd rendszerek kiépitetiek, mikoddképességik nem eilendrizhetd. KézmiOmeérdk nem
fellethetdek.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: 1973
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince, féidszint + 17 emelet Mdszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: vasbeton lemezalapozés, tobbrétegli bitumenes atiagos
Flggtiteges teherhordo szerkezet: eldregyartott szendvicspanel atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: panel szerkezet atlagos
Tetészerkezete: panel lapostetd, bitumenes szigetelSlemezzel atlagos
Epiilet homlokzata: eredeti kavicsolt panel fellilet atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: iroda
Belsd terek fallitete: meszelt panet fellilet, tapéta, csempe felujitandd
Belsd terek burkolata: PVC, padiofilc, mozaiklap felujitandd
Vizes helyiséglek} felllete: hignyos csempeburkoiat feldiftando
Vizes helyiség{ek) burkolata: mozaikiap felujitandd
Kiitsé nyildszarok: fém rdcs a lépesthaz feldt atlagos
Bejarati nyilds magassaga: 212 cm atlagos
Atlagos beimagassaga: 267 cm atiagos
Beisd nyilaszarok: parnafa tokozésl, egyszerd tipusajtok felljitandé
Fiitési rendszer: tavhg, egyedi meréssel atlagos
Melegviz hiztositdsa: tavmelegviz atlagos
Meglévd kdzmi-kidliasok: villany, viz, kézcsatorna atlagos
Meglévd kdzmG merdorak; nem fellelhztdek
Feldjitds éve: épitése ota nem tértént felijitds felujitandd
Felljitas targya:
Ingatlan miiszaki dHapota Gsszességében: feliijitando
Megjegyzés:
4 _oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre &lle adatok {az épillet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdfdik, A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét {(ha volt) kikértiik.

Haz

Az épllet homiokzata nem részesiilt feltjitasban az elmdlt idészakban, panelprogramban nem vett részt. A
kbz0s haszndlatban all6 helyiségek dtlagos allapotban vannak, Nem tapasztalhatd jelentdsebb szerkezeti vagy
esztétiaki hiba sem a homlokzaton, sem a ldbazaton.

Albetét:

Az albetét az elmilt idészakban nem volt hasznositva. A padld- és falburkolatok elhasznalddott dllapotban
vannak. A homlokzati nyildszarék cserére érett, fém tok- és szdrnyszerkezettel készitett ablakok. A fltést tavhé
szolgdltaté biztositja az eredeti radidtorokkal, egyedi mérés mellett. JelentGsebb szerkezeti hiba nem lathaté a
falszerkezeten.

BériGi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
folyosd pPVC meszelt 20,74 m? 100% 20,74 m?
iroda padldfile tapéta 11,63 m? 100% 11,63 m?
iroda padiéfilc tapéta 11,95 m? 100% 11,95 m?
iroda padlofile tapéta 12,21 m? 100% 12,21 m?
iroda padléfile tapéta 7,50 m? 100% 7,50 m?
iroda padlofilc tapéta 7,50 m? 100% 7,50 m?
iroda padidfile tapéta 12,26 m? 100% 12,26 m*
iroda padidfilc tapéta 8,80 m? 100% 8,80 m*
we mozaikiap meszelt + csempe 2,72 m? 100% 2,72 m?
eldtér mozaiklap meszelt 0,80 m? 100% 0,80 m?
WE mozaiklap meszelt + csempe 0,72 m? 100% 0,72 m?*
zuhanyzo mozaiklap hianyos csempe 1,94 m? 100% 1,94 m?
mérési korrekcid 0,23 m? 100% 0,23 m?
Osszesen: 99,00 m? 99,00 m*
Osszesen, kerekitve: 99 m? 99 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapterlet szamitdsénal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait hasznélituk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eflendriztiink.

5, oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a3 TEGOVA dtmutaté elvei és modszertani ajaniasai (EVS 2003-2016} szerint, a tobbszdr
médositott 25/1997. (VHIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elBirtaknak
megfelelden késziinek.

Az értékelési szakvélemény készitdie az ezen értékelési szakvéieményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIl. térvény az informacios dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tértend
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérl szl
jogszabalyoknak megfelel modon kezeli,

Az értékelés modszeret két f6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapd értékelesek. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt ®sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontiahan egy vasarolni szandékozo és egy eladni szdndékozd kozbtt szokasos piaci feltételek szerint
iebonyolitott digyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriitekintfen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelends ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerilinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetienebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annd! pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.; csaladi hazak, lakédsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti dr / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyeb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznéalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuis értékelési madszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlen jovSbeni hasznainak és ar ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kidnbségéhd! (tiszta iSvedelmek) vezeti fe az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelendrtéke.

A hozamsz dmitds lépései dsszefoglatva;

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

2. A jovébeni bevételek s kiadasok becslese haszndlati modonként.

3. jovésheni pénzfolyamok felaltitasa hasznalati modonként.

4. A tokésitési kamatléb meghatdrozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belil
agazati kockazat)+helyt kdrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockdzat,

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = takdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. {2020. |. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legrmagasahb jelenérték kivilasztasa, mint hozamszamitason alapule érték,

A modszert ditaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében atkalmazzék,

& oldal
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Kaltségalapd szédmitdsi modszere

A nettd potiasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értekét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt GjraelSallitisi
kbltsége alapjan adja meg. Az vjraeléallitdsi értékbél azonban le kell vonni az id6 maldsa, az elhasznalédas, az
erkdlesi értékespkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterlilet értékét, Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynai,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben altkaimazhato, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozésédban mind a tdgabb, mind a salikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségii ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében éi6 lakossdg szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési {pétlasi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi fényeges formajat. A brutté helyettesitési {potlasi) kdltség
tartaimazza a vizsgdlat targyét képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemzfkkel és funkcidval biro
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbitsegét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok diraeléallitdsi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
ujraeldéllitasi értékeket a rendelkezésre 8ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérnodki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységdrai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az 1d6 mildsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

¢.} kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
ardnydt az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdscknd! a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezé gazdassgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vadrosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellepil épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeritien megolddsokat jelenti. Az értékelének meérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kBrnyezeti avulds az Ingatlanon kivili kérilmeények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teritlet valtozé
ingatian felhasznalasa, vagy a2 3ltalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértekét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek estmei értékének szdmitdsa:

Kerilleten belitli ethelyezkedése; {osonci negyed

Tarsashdz telek terillete: 317 m?

Eszmei hanyad: 1247 / 100000

Albetétre jutd telek teriilet: 11,43 m?

Fajlagos atlagar, kerllletrészen beliil; 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 2520000Ft , KettGmillio-6tszazhiszezer- Ft,

7. oidat
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési moédszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, | 1o Vil ker. Vil ker.
T6m§ utca 32- Magdo!n; V”f' ker., Vi!i’ ker., Nagy Fuva;os Kiss szse'f
38 utca 25, Aurora utca Vig utca utca utca 5.
megnevezése: iroda uziethelyiség | lrethelyiség | urlethelyiséy | iizlethelyiség } iriethelyiseg
alapteriilet (m?): 99 27 23 33 48 2
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati r / adésvételi ar {Ft): 13900 000 | 14 500000 | 18 400 000 | 22 800 000 | 13 990 000
kinalat /adasveétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapér (thmz): 489074 598 913 529 697 451 250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet -4% -4% -3% -3% -4%
kerilleten beliili elhelyezkedés -5% 0% 0% -5% -5%
épileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése -5% -5% ~5% -5% -5%
altalanos miiszaki allapot 6% -5% ~15% -5% -10%
eltérd felszereltség (flités, szoc.biokk) -5% -5 -5% -5% -5%
szerkezeti kirosadasok (ph: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% 0%
galéria/galéridzhatdsag 0% -10% -5% -5% -10%
Osszes korrekcid: -14% -29% -33% -28% -38%
Korrigalt fajlagos alapér {(Ft/m2): 422 560 426 426 353 308 326 931 369415
Fajlagos atlagdr: 379 728 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 37593072 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 37 590 000 At
Osszehasonlité adatok leirdse:
1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiségge! rendeikezd, részben
atlagos / felujitandé allapoty, vizesed§ tizlet, ingatlan.com/28499870
2. adat: Csarnoknegyed, teljesen galériazott, utcafronti bejdratos, dtlagos allapotdq, vizes
helyiséggel rendelkezd Gzlet, ingatlan.com/28428479
3. adat: Csarnoknegyed, 2016-ban feldjitott, (zletként nyilvantartott, de jelenleg
lakdsként hasznalt helyiség, ingatian.com/26502704
4, adat: Csarnocknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg vendégiatéhelyként miikéds,
atlagos allapotd Gzlet, felszerelések nélkil, ingatlan.com/30549889
5. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezel@tt teljeskoriien feldjitott,
palérigzott (zlet, ingatlan.com/29710937
Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
37 530 000 Ft
azaz Harminchétmillié-Stszazkilencvenezer- £t.
8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] dsszehasonlité osszehasonlité dsszehasoniitd
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatian elhelyezkedése: T;?:; ::;ia::;té. vil. Rii'é:amss VHi. ker., Orczy Gt Vit ki;’;assmss
ingatlan megnevezése; iroda iroda iroda iroda
hasznosithatd teriilet {m?): 99 105 86 94
kindlatl dij / szerz. béreti di} (Ft/hé): 355 814 325 000 250 000
1kindlat / szerzbdés ideje (v, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -5% -59% ~5%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé): 3219 3590 2527
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -1% -1%
eltérd miiszakl dlapot, felszereltség -10% -10% -5%
kerdleten belilli elhelyezkedés 0% -5% -5%
éplileten belili elhelyezkedés 0% 5% 0%
Osszes korrekeis: 9% ~21% -11%
Korrigalt fajlagos alapar: 3917 Ftym2/hé | 2 825 Ft/m2/hs | 2 261 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 668 Ft/m2/ho

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1, adat; Losoncinegyed, 2000-ben épitett épitietben talélhato, Ujszerd allapoty,
portaszolgalattal rendelkezé iroda, ingatlan.com/30659398
2. adat: Orczynegyed, utcafronti bejdratos, jo allapotd, faidszinti iroda, vizes blokkal,
ingatlan.com/29819183
3. adat: Palotanegyed, jo allapot, magasfoldszinti, 3 kiidn nyild nagy helyiséggel,
vizes blokkal, ingatlan.com/31144144
Hozamszdmitas
Bevételek:
placi adatok szerint bevételek : 2 66B Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2852 626 Ft
Kolitségek:
Felajitasi alap: 3% 85575 Ft
Igazgatdsi kbitségek: 2% 57 053 Ft
Egyéb koitségek: 5% 142 631 Ft
Kéltségek dsszesen: 285263 Ft
Eredmény:
£ves lzemi eredmény: 2 567 363 ft
Tokésitési rata (szamitds 6, old.): 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 36 680000 Ft
Ingatlan hozamszémitéson alapulé mddszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
36630000 Ft
azaz Harminchatmillié-hatszdznyolevanezer- Ft,
3. oldal "%
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint fé szamitdst alkatmaztuk, mert ez a szdmitds tukrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatosdgot
és az Oziet] lehetéiségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kltségalapt modszer titkrdzi legkevésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Szamitott érték | Suly |Silyorott érték
Az alkalmazott modszerek Ft] (% ;’ [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitd modszerrel: 37590000 Ft] 100%| 37590000 Ft
Ingatlan értéke kiltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 36 680000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 37 590 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
37 590000 Ft

azaz, Harminchétmillio-dtszazkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket

szikseges figyelembe venni:

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

- a; atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetli vizsgalatot ({jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezérnt felelsséget nem villalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositisaval
Beszefiiggésben a helyi és orszégos hatoségoktol és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szlikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeril szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tijékoztatdsa alapjan mutattuk be, 2z esetlegesen fenndlo, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlethets értékbefolydsold tényezdkért (pi.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.} nem vallalunk
felelbsséget;

- nem vizsgaltuk az értékeit ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket dés kételezettségeket,
feitételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak iddpontjgban az ingatlan hasznalataval
kbzvetlenil] dsszefiiggs tartozas {kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szilkséges épliletgepeszeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfire kellé pontossédggal nem prognosztizalhato véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkezd megallapitasait, e2ért a
vagyontdrgyak értékét befolyasolé kirilményekben beslié lényeges valtozas esetén szikséges a megadott
érték felGlvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznalhatdsagst, azonban az értékelés fordulonapjan nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;

- az altelunk meghatarozott értékek az elfzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal trténd felhasznalas esetén érvényesek.

10. fidal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értekelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelés
szamitdsok alapjdn az alabbiakat régzitjik;

Ingatlan cime: 1083 Budapest, T6mS utca 32-38.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 87 590 000 Ft

azaz  Harmincheétmillid-étszazkilencvenezer- Ft .

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

Srakvélemény fordulonapia 1 2020. februar 7.
Szakvélemeny érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februdr 20,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1, MEGBIZAS [SZAKERTE! FELADAT)

2. SZAKERTG! VIZSGALAT MODSZERE

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

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdaz alapito okirat (résziet}

ingatianra vonatkoz6 engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

grOOREOR

Fényképfelvételek

11. old
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Tomd utca 32-38.
TARSASHAZ ALAPITO OKIRA'

=

— e P A

Hrsz: 123456/0/1/1

v -

(RESZLET.

TAESASHAZTULAJDONT ALAFITG

QRIRAT

I L]
ALTAvANOS RENDTLKEZESEK

A 'évArosi VIII. ker, Ingatlankezeld V4llalat /loB2, dudapeot
VIiI. Berose u, 65-07/ e 32/1969, [f1%;lo./ Kors. w:s. rendelst 2.
§. /1/ vekezdépében fogleltek slapién a hdzingatlanok olidegeni-
téso érdokdben s Pudapest VIIX, 2455, tulejdoni lep da = 36139/1.
hruz.,517 négycetméter kiterjeddsll, a Hagyar Allaa tulsjdondben éa
a Fovlrosd VIIX. ker, Ingatlaniezeld Villalnst kezoldaében 4116,
tornfazotben e Budepent VIIL.THad v, 32-38. g82. aletti inget-

lant » mellékelt tervrajz-alepjdr tdrsashAzzd slakitle 4.

A tdrpashd: lakdselt da holyladgelt az 1977. évi 11, 8z, tvr.,
valemint e Jelen plapitd okirvet rendelkozéseinek mogfeleléen,
kot Grdklakdsokat €8 helyfedgeket termdesotbennegoszive s -to-
lek &3 8 kbzifa tulsidonben warsdé rdezek kYzte heszndlatdnok jo-
glvel, 8 kijelUlt olidagenits szerv utjdn &rtékesitve o vevdk
ozomélyl tulajdondba adjis At azzal, h a mindenkori tulajdenca-
téronk eeymda kbzBtel jogviszorgdt 2 1977, &vi 11, ez. tvr, én
az alapitd ckivattan fgleltek oz aldbbiek szerint szebdlyozzdk,

11,
EﬁZbS £s EQEE TURAIDON

& R3zle tulejdon

Osztatlen kU285 tvleldonben marpenek a melidkolt tervrajzon fel-

tiintetatt do aldbb folaorolt épitadn dazek, Zelnzaroldsek <
berondezének.

Kiigde tulsldonba kerti1§ riszel.
%i Telak: 317 ndgycetadtar

. Alap &8 folnendfalak, kéudnyek, pillérek, uzolldzd:
111, Kistensd fidénerk 24réfodén turkolattsl
IV, Lapoatetd burkolattal, azigetalésasl
v, Bédogoaszurkuzetak, isketesozerkecetok
VI, U180 hoxlokzathdprén 88 1dhmzet
vik, géettiﬁrgliJJérdo
viil. Beldretl #18lépcod ds xYzlekeddt
1T, Bajdratl elglégceg da kﬁzlokeggtg;
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 Hrsz: 123456/0/1/1

MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Témd utca 32-38,
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.J7OA Hagysr Aliaz tuiaidond® & sasi du sz 1. vz, idrepahds
tulgfdnnt 11%etdedghan favtevly, B favvenfean 1. szég 1
Feldle Toed o, 32-38, U, L Jelit 2 dh {yods, 1 db aldtéc-

581 A116 29,74 négyzetaditer alapteriileti Halelhelyisdp.

Az dzlathelviedghas s k¥:zUoadghen A114 vegyonrdazekbdél

374/ Yacoos véns tulsiden! 111stdodyg favtozik,

2.7 & iMspyar Allsp tulsajdendt kénezt de s 2, 3z, tdrssshdal
tulajdoni illeidadghen tarbtonik, o tervrejzon 2. ezdmmal
Jel8lt 8md u. 32-35, U, 2. jelil 2 8% irede, )} db ulihely,
1 db tdroldl, 5 db woitir, L db aldtdr, 1 do 318:6, 1 db
zuheny, 1 db momsdd, 2 db WC, 5 db kUzlelkedd, 2 db kizleke-
46 feldbdl £116 183,44 ndgyzetmdtar alspieriletd Gzlet-
helyiads, 4z Uzlathelyisdghes » kiipUusdgben 4116 vegyon-
réaaokb%l 2314/1lcccon véaz tulajdoni il%stdaég tartocik,

1./ 4 Magyar Allam tulsfbndt képezi €8 o 3. gz. tdresphdzl
tulajdont illetdadghez tartozlk, & tervrajzon 3. ezdmmal
JelBlt Tmé u. 32-33, . 3, jelll 7 db ireds, 1 db zubany,
2 db WC, 1 db eldt,r L db f8lyocsd foldh8l £114 98,85 ndgy-
sotodter mlaptoriletll Uzlethelyisdg, Az Uzletholylsdghax
¢ %8t8aadghen AL16 vagyonrdszekbdl 1247/1locooo rigz bu-
lajdeni 11let8sdg teriozik,

4./ A Nagyer Allam tulajdondt 4dpezt Sz o 4, oz, tdraashdzi
t- tulajdont {lletdadghez %tortoxlk, & tervrajzon 4. szdmuel
Jeldlt Tumb v, 32-33, I. em, 1, nltdszdeu 2 db azobe,

1 ¢b oldfazobe, 1 db konyha, 1 ¢bfirdd, 1 4b WC, 1 db gﬂr—
derobbdl 4114 S0,47 négyzetmétor nlapteriiletl drtklekss.
Az droklexdahos s kiabmsdghen 42116 vagyonrdpzekbdl
£3%/1ooone rész tulejdonl 11letdsdyg tariazik. /A lakdahoz
1 db loggila tartozik./

5./ A Hagyar f11em tulsjdondt képezi d3 az 5. 3z, t4rsashdsi

- tulsjdonl illetdsdghez tertozik, 2 tervrajzon 5. azdmbal
Jelalt Témd u, 32-38, 1, em, 2, a'tészdou 1 db szobe, 1 ab
al8azobe, 1 db kenyhe, 1 @b fUrddhél 41148 30,13 négyret-
miter alapteriiletil Broklakds. Az Ur¥klakdshos s xiinbaedg-
ber 4114 vegyonrdazokh8l 381/1opone rész tulafdoni ille-
tOzdég tertozik. /A lakdshoz 1 db loggie *sriozik./

G./ A dogyer Allem tulsldendt kdnezl ég & 6, sz, tdroaandul
tulaldontl 1lletdudghes tartozik, e tewvrajron 6. apdnmoal
Jelolt Tund u. 32-38, I. on, 3, ajtdezdyu ) &% szoba, 1dYb
elduzobn, 1 db kenyha, 1 db firgdb81 41148 3o,13 négyret-
sétor alapterliletdl Urtklakds., Az Urbklskdshoz s k¥zieudg-
hen 4116 vagyonrdszekbdl 381/loooco rész tulsjdoni Llle-
tdadg tertozik, /A lzkdshoz 1 4% loggla iartozik./

7./ A Uagyer fllaa tulsjdondtkdsezl ds a 7, az, tdrssshdzl

jgani 411letdgdghes tartosik, g torvrsjizon 7. gsdnmal
Jalsly Tupé w. 32-38, I. oo, 4, aitdozdpu 1 6b szobe, 1 dh
2ldgrobs, ) dh fiUrdS, 1 9b geréndbvbdl £116 27,15 négyzetb-
mdter alaptartiledtt Orivlekis, 4z Hrdkiskishoz a ‘BzBmadg-
han alld vagyenrdazekbdl M3/ lsoovo résy tulaldont {1ietd-
aéy turtozil, /A lokashez 1 d% lopgin tartesnik./
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Témé utca 32-38.

Hrsz: 123456/0/1/1
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Témé utca 32-38. Hrsz: 123456/0/1/1
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Témé utca 32-38.

Hrsz: 123456/0/1/1
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11. folyosd
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, TémS utca 32-38. Hrs2: 123456/0/1/1

13. folyosé

14. folyosd
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INGATLANFORGALMI STAKERTG! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonositd : JGK-562

Keriteten beliili efthelyezkedése : Magdoina negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4, pinceszint 1.
Helyrajzi szama 1 35076/0/4/29

ingatian megnevezése : raktar

ingatian jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szama -

Komfortfokozat N

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni fap szerinti méret : 51m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 81m? fajlagos m2 ar; 111 607 Ft/m?*
Térsashdz telek terllete : 645 m?

Eszmei hanyad : 384 / 10000

Belsd mdszaki dllapot : feldjitando

Megkdzelithetdsége : utcai pince

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu mddszer

A Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékeldsi szamitasok alapjdn megallapitasra kerlil, hogy az ingatlan

forgalmi ertéke: 5690 000 Ft
azaz Otmillié-hatszazkilencvenezer- Ft.
melybd! a tetek eszmei értéke: 5450000 Ft

azaz Otmillié-négyszaztvenezer- Ft.
likvidacios erték a forgaimi érték 70%-a*: 3 980 000 Ft
azaz Harommilié-kilencszaznyoclcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa torveny alapjén
szamitandd.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara készillt.

Ertékelt tufajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini s2zemle/fordulénap iddpontja 1 2020. jilius 10,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban.

- PR-vagyonertékelo Kit
Budapest, 2020. jilius 30. O
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e e Lakatos Ferenc
ingattanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsl Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca B.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatirozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténs fethasznalasra.

2.SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovébba megvizsgdlasra keridltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeleléen
alkalmazdsra kerilltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszorésen modositott 25/1997. (Vill. 1.} PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatian adottsigait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgahtuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértSi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemién jelenlévék: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot,

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4, pinceszint 1.
Tulajdoni fap szerinti terblete: 51,0m!?

Helyrajzi széma: 35076/0/Af29

Ingatlan megnevezése: raktar

Ingatian jelenlegi hasznositasa: nern hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

il rész:

Tulajdonviszony: Vi Kerilleti Gnkormanyzat 1/1
M. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérmyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl keritfet Magdolnanegyed keriiletrészében, a Nagy Fuvaros és a Népszinhaz utcakat
GsszekdS, egyirdnyt utcaban talalhato, utcafronti zdrtsord beépitésii tarsashaz foldszintjének utcafronti részén
helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kbzteriileten fizetSs. Kdrnyezetében jellemzden
utcafronton dlid 2-4 emeletes tarsashazak épiltek.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga varosrészen bellll j6, 200 méteren bellll alapellatast biztosito zletek,

egeszségilgyi intézmeény, valamint kiziekedési csomopont elérhets. Tomegkdzlekedeési eszkdzok a kornyéken 50-
300 méterre elérhetdek,

Tomegkoziekedési eszkozok:

villamos Autdbusz Trolibusz [ Metro/ridalatti [T vasit

3, pidal

> g
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4.2, ingatlan dltalanos jellemz&i

Az értékelt ingatlan a kdzbensd telekteriletre épitett, utcafronti zartsor beépitésy tarsashaz utcafronti részenak
pinceszintién helyazkedik el, kézvetlen utcafronti bejérattal. A pince + féidszint + 3 emalet szint kialakitass épllet
az 190C-as évek eleién épllt hagyomanyos épitési médban, kisméret(l falazotégla falszerkezettel, acéigerendas
poroszsiiveg fddémmel. Az utcafronti homiokzat fofdszinti és els6 emeleti része kvaderezett, a felsdbb szinteken
képoros vakslattal elldtott, az elmilt években feldjitéson esett at, a ldbazati részen talaj menti vizesedési
nyomokkal, az emeleti szinteken szerkezeti és esztétikai hiba nélkil. A magas tetdszerkezet cseréppel héjalt, az
ereszesatorna rendszerrel kizdsen biztositiz a feiszini vizelvezetést. Az észak-kelsti oldalon foghij telek taldlhaté az
éplilet mellett, a tizfal felljitandd allapotd.

Az albetét a Kis Fuvaros utca feldl 166 cm bejarati magassagl, 44 cm széles, kétszarnyy, fémszerkezetd ajtén
kerasztill kdzelithetd meg, innen fémszerkezetil lépesésar vezet a230/300 cm belmagassdgl utcafronti helyiségbe,
shonnan boltives ajtanyildson a belsd raktar rész kdzelithetd meg. A falszerkezet egésze jelentSsen amortizdit
allapotban van, a vakolat jefentds része hidnyzik, 2 nyers tégla feliileteken vizesedés ckozta foltosodas nyomok
lathaték. A fEdémszerkezet vasgerenddi sok helyen kildtszanak, dtrozsdasodtak. Kézmlrendszerek kdzll & viz-, es
az eiektromos rendszer kidpitett, villanyéra nem taiélhatd, a vizora nem hitelesitett. Fitési és meleg-viz ellatast
biztositd rendszer nem kiépitett. Az utcafront felé nézd ablakok Uvegezése hidnyzik, a fémszerkezetek
dtrozsdasodtak. Osszessegében jelentds miiszaki és esztétikai feldjitast igényld ingatlan,

Epiilet:
Eplilet épitési éve: ~1920
Epllet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + 3 emelet Miszaki altapot
Alapozas, szigetelés: tagla savalapozas, nincs szigetelés feldjitando
Flggdleges teherhordo szerkezet: kisméretli falazotégla falszerkezet kézepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsivep fodém kozepes
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezetli magastetd, cserép fedéssel kbzepes
Epllet homickzata: képoros vakolattal ellatott, kvéderezett jo
£rtékelt helylségesoport: rakiar
Belsd terek felillete: nyers tégha feliilet, részben vakolva feldjitandd
Belss terek burkolata: simitott beton feldjitands
Vizes helyiség{ek) fellllete: nincs
Vizes heiyiség{ek) burkolata: nincs
Kalsé nyilaszarék: fém szerkezet(i bejdrati ajto, fém szerkezetl ablakok [felyjitandd
Bejarati nyilds magassaga: 166 cm alacsony
Atiagos belmagassaga: 280/300 cm tlagos
Bels nyilaszardk: nincs
Flitési rendszer: nincs kiépitett rendszer
Melegviz biztositésa: nincs kiépitett rendszer
Megiévd kdzmi-kidlldsok: viz, villany
Meglévs kdzmii mérdorak: vizdra nem hitelesitett, villanyora nem taldthaté
Feldjitas éve:
FelGjitas targya:
Ingatlan miiszaki dltapota Gsszességéhen: felijitando
Megiegyzés:
4 olg
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4.3, Eptiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allé adatok {az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdéidik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathato tiineteket
digitélisan rigzitettik, és annak lehetséges okait Jeirtuk, ilietve a lakok véleményét (ha volt} kikértilk,

Haz:

A térsashdz homlokzata feldjitdsban részesiilt az elmult évtizedekben, a kfporos vakolat egységes, ¢szk a
labazati részen Idthato lokdlisan vizesedés okozta vakolathiba. Az ereszcsatorna dllapota megfeleld, a felszini
vizelvezetés hiztositisa megoldott,

Albetét:

Az ingatlan falszerkezetén jelentSs mértékd a talaj menti vizesedés okozta vakolathidnyossag, vakolathiba. A
bejarati ajto magassaga 166 cm, a hasznosithatdsagot befolyasolja. Kdzmiirendszerek részben kiépitettek,
feldjitasuk szitkséges. A padioburkolatok elhasznaiddottak.

Bérldi megiegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekecid Hasznos
raktar beton vakolt, meszelt 29,55 m? 100% 29,55 m?
raktar beton vakolt, meszelt 22,33 m? 100% 22,33 m?
meérési korrekeid -0,88 m? 100% -0,88 m*
Osszesen: 51,00 m* 51,00 m?
Osszesen, kerekitve: 51 m? 51
Megjegyzés:

A hasznos alapterllet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vétefével alakitottuk ki.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. {VHI.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyckban eldirtaknak
megfelelten készitinek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo szemelyes adatait a
2011, évi CXIL. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadségrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a8 természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében i6rténd
veédelmérdl és az ityen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/36/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél sz2616
jogszabslyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés madszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a3 becsiilt dsszeg, amelyért az ingatian gazddt cserélne az értékelés
idépontjéban egy vésarolni széndékozd és epy eladni szandékozd kdzbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott bgyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriitekinten viselkedtek,
ansalkill, hogy kényszer alatt alitak voina, (EVS 1)

Piaci 6sszehasoniitd adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitésra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az ertékesitett, vagy kinalati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigakasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb Ssszehasonlitdsra nyitik lehetéség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénef haszndljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgaimuk. Pld.; csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényez6k szolgalnak:
- realizalt Dgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitesi idépont

- elhetyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyeb jellernzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipusu ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
fethasznalasaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatian jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kiilonbségebdl (tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megillapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz érteke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznilati modjainak efemzése,

2. A jdvébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkent.

3. Jovébeni penzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként,

agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatiab kockézat miatti kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = takdsok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. (2020, . n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarorasa.

6. A legmagasabb jelenértek kivalasztisa, mint hazamsidmitason alapuld érték.

A mdodszert altalaban a jovedelemiermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzak,

6. oldal
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Kdltségalapl) szd mitdsi modszere

A nettd potldst koltség elvii értékelés a vapyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuialt Gjraelsaliitasi
koltsege alapjan adja meg. Az djraeléallitasi értékbél azonban le kell vonni az idS mulasa, a2 elhasznalodas, az
erkbicsi értékesdkkeneés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriitet értékét. Epités alatt Iévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitirgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterillet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre kerilitek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez&dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl ellatast nydit helyben és a
kérnyezetében é18 lakosség szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kbitségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyl Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési {pétidsi) koltség
tartalmazza a vizsgalat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kltségét.

A kozvetien kaltség a vizsgalt éplletekke! és épitményekkel azonos objektumok Ujraeidalitasi kdltségének feled
meg. Azon épilletek, épitmeények eseteben, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
tjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre Alld, vagy az altalunk késritett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységirai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az iddé muildsa miatti értékesdkkenés, Harom £6 eleme:

a.) fizikal romids,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kbrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lebetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyftva. A fizikai avulasi szamitdsoknd) a felépitmény gazdasidgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- véarosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegli épiietek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmeény képtelen kielégiteni,

€.) A kbrnyezeti avulds az Ingatlanon kiviili kbrilmények miatt 8l el8, mint a kereslet hianya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagt kériiimények,

Az avulds mértéket a harom emlitett avuldsi kategdridban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmeij értékének szamitasa;

Kerieten belili ethelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashdz telek teriilete: 645 m?

£szmei hanyad: 384 / 10000

Albetétre jutd telek terilet: 24,77 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: 1,0

Telek eszmei értéke: 5 450 000 Ft , Otmitlio-négyszdzétvenezer- Ft.

7. ol
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

I

32

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, kis | VIl ker., | Vi ker, | Vibker, | Vil ker.,
Fuvargs utca 4. Hordnszky | Népszinhdz | Teleki Ldszld e Bacsé Béla
pinceszint 1. utca utca tér Homok utca utcs 12.
megnevezése: rakedr raktér rakar raktdr raktér raktdr
alapteriilet (m°): 51 178 248 380 71 342
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 299000001 24000000 | 39900 000] 3200000 | 41000000
kinalat faddsvétel ideje (év): 2020 2019 2020 2020 2020
kinélat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 151 180 87 097 94 500 103 944 107 895
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 6% 10% 16% 1% 15%
keriileten bellli elhelyezkedés -5% 5% 0% -5% -5%
épiifeten beliili elhelyezkedés, megkizelitése 0% 10% 0% % 0%
altalanos miszaki dllapot -20% 0% -10% 0% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc. biokk} 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miszaki dllapota 5% 5% 5% 5% 5%
Osszas korrekeid: -14% 20% 11% 1% 5%
Korrigalt fajlagos alapar {Fi/m2); 130 544 104 385 105 320 104 983 112 804
Fajlagos atlagar: 111 607 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 5691957 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 5 690000 Ft

Osszehasonlito adotok leirdse:

1. adat:

Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezs,

részben felijitott pinceszinten taldlthats helyiseg, ingatian.com/30731653

2. adat:

csak belsd udvar felét megkszelithetd, ingatlan.com/27409452

3. adat:

ingatlan.com/29111264

4, adat:

pinceszinten taldlhato raktdr, https://ingatlan.com/29942210

5. adat;

padozattal rendelkezs raktar, ingatlan.com/21731671

Az ingatlan piaci Osszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve}:
5 690000 Ft
azaz Otmillio-hatszazkilencvenezer- Ft

Népszinhdznegyed, pinceszinten talathatd, beton padozaty, leromlott altapots,
Magdolinanegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten taldthato, szaraz raktar,
Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, erdteliesen amortizilt dllapotd,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, feljitandé falazattal, j6 allapotu

8. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlité | dsszehasonlité | Ssszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

inga tlan elheiyezke dése: liit::::a’i i:t:fs VIiL., ker,, Ba¢so Béla VI, k.er:, Ho_rvéth VI, ker., Dén Miksa

pinceszint 1. utta 12 Mihaty tér yica
ingatlan megnevezése: raktdr raktar raktar raktdr
hasznosithato teriilet (m?): 51 65 a5 210
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho}: 1060 000 60 00D 185 000
kinalat / szerzédés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% -10%% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 1385 1200 793
KORREKCICK :
eltérd alapterilet 1% -1% 16%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -10% -10% 0%
keriileten belili elhelyezkedes -10% -15% -10%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -19% -26% 6%
Korrigalt fajlagos alapar: 1127 Ft/m2/hé 893 Ft/m2/hé 840 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 953 Ft/m2/hé

Osszehasonlitoé cdotok leirdsa:

1. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten taldlhaté, utcai bejarata, beton padozatd,
vakolatlan falazata raktér, ingatlan.com/21751561

2. adat: Corvinnegyed, udvari bejératy, pinceszinten elhelyezkeds, beton padozaty,
téglalap alakd, szdraz raktér, ingatlan.com/31245547

3, adat; Csarnoknegyed, pinceszinten talathatd, utcai és udvari bejarattal is
rendelkezd, beton padozaty, vizesedett falazaty, ingatlan.com/26550598

Hozamszdmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 953 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 466 589 Ft

Kcltségek:

Felajitasi alap: 3% 13 998 Ft

tgazgatdsi koltségek: 2% 9332Ft

Epyéb koltségek: 5% 23329 Rt

Koltségek Gsszesen: 46 659 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmeény: 419 930 Ft

Tékésitési rata {szamitas 6. old.}): 7.5%

Tokésitett érték, kerekitve: 5 600 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatérozott értéke {kerekitve):

5 600 000 Ft

azaz Otmillis-hatszdzerer- Ft .

9. oldat



MGATLAMEORGALMI STAFERTE VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Bsszehasonlitd modszert, mint 8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitas tikrdzi feginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésdgot
és az Gzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kditségalapd modszer tilkrozi legkevésbe az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a maodszert figyetmen kivill bagytuk,

Az alkalmazott médszerek Srdmitott érték | Sily |Sdlyotott érték
[Ft] [%] {Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: 5690 000 Ft| 100% 5690 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapy modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt mddszerrel: 5 600 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 5 690 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):

5630000 Ft

azaz, Otmillio-hatszazkilencvenezer- Ft

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertekbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket
szitkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdon’ forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
ériékelésre;

2z dtadott iratok tanulmanyozdsdn tdimenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korldtozdsarsl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az eértékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovibeni hasznositasdval
dsszefliggésben a helyi és arszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovihagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, iHetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatak;

8 szakvéleményben jellernzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlelthetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetieges dtruhdzésanak idépontjaban az ingatlan hasznélataval
kazvetlendl dsszeflges tartozds (kéziizemi dijak, sth.) nem &l fenn;

az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerdi haszndlatdhoz sziikséges épiiletgépészet]
berendezések es felszerelések értékét;

a gaudasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elSre kell§ pontossdggal nem prognosztizathaté viltozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitasait, erzért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilmeényekhen bealld lényeges vaitozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelésséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak haszndlhatdsigdt, azonban az értékelés fordulonapjan nem diitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

az altalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld dital torténd felhasznalds esetén érvényesek,

Joidal
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INGATLANECRGALMI STAKERTGE VELERENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési

szdrnitasok alapjdn az alébbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5 650 000 Ft

azaz  Otmillie-hatszazkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja + 2020, julius 10.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. julius 21,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGRIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet}

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasveételi szerzédes

Ingatian elhelyezkedéset mutato térkép
Fényképfelvételek

OO OE
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1.  Hrsz: 35076/0/A/28 ,‘
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1. Hrsz: 35076/0/A/29
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MEI.LEKLETE_!(: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1.  Hrsz: 35076/0/A/29 .
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1. Hrsz: 35076/0/A/29
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ME}:LEKLETEIS: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1, Hrsz: 35076/0/A/29
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1, Hrsz: 35076/0/A/29
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1.

Hrsz: 35076/0/A/29
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 1.  Hrsz: 35076/0/A/29
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kérat 69,

(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
iktatdszdm: JGK-561

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 118. foldszint 3.

szam alatti

35488/0/A/23 hrsz-u

{izlethelyiség ingatlanrol

Budapest, 2020. julius

Fuggetlen | Megbizhoto | Ertékmérs
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HIGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendelé azonositd ; JGK-561

Kerlileten beliih elhelyezkedése + Magdolna negyed

Ingattan cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Baross utca 118, foldszint 3.
Helyrajzi szama : 35488/0/A/23

ingatlan megnevezése : Uzlethelyiség

Ingatian jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

S2ohdk szdma .

Komfortfokozat R

Az értékelés célja : Onkormanyzat ditali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 13 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapterilete + 13m? Fajlagos m2 ar: 569 329 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 1163 m?

Eszmei hanyad 1 94 / 10000

Belsé m(iszaki allapot : kdzepes

Megkdzelithetosége T utead foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 8sszehasonlito- és hozamalapt mdédszer

A tozsefvarosi Gazddlkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra kerll, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 7 400 000 Ft
azaz Hétmillid-négyszazezer- Ft.
melyb8! a tefek eszmei értéke: 2410000 Ft

azaz Kettomillio-négyszaztizezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 76%-a*: 5 180 000 Ft

azaz Otmillié-egyszdznyolcvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értéketésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdani hanyad, értékelt jog S Vi . tufajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap id6pontja : 2020, julius 10.
Szakvélemény érvenyessége : 1BG nap
Forgalomkeépesseég értékelése : forgalomképes

KészUit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

oPR-Vagyonerigkelo Kit
Budapest, 2020, julius 30. g o
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerzideés szerint a lozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Gr utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels K-t
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékeét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat aftali megrendeles, értékesitéshez torténé felhasznaldsra.

2. SZAKERTGO! VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
altkalmazasra kerliltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérdsen mddositott 25/1997. (VL. 1.} PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részieteirs| fényképfelvételeket készitettink,
arnelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatian-nyilvdntartas szerinti dliapotot.

{, rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Baross utca 118. foldszint 3.
Tulajdoni Jap szerinti teriiiete: 13,0 m?

Helyrajzi széma: 35488/0/A/23

Ingatlan megnevezése: izlethelyiség

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzé hatarozat: nincs bejegyzés

1. rész:

Tulajdonviszony: Vil Kerilieti Onkorméanyzat 1/1

1. rész;

Bejegyz6 hatérozat: Szervezetl Milkddési Szabalyzat benyljtva 166411/1996/1996.09,13.

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, efhelyetkedése

Az ingatlan Budapest Vlit. keriiletében, a Magdolnanegyed keriiletrész déli szélén, a Kalvaria mellett talathato,
utcafronti zartsord beépitést tarsashdz utcafronti fdidszinti részén helyezrkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a
parkolés a kozterileten hétkoznaponként napkézben parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges.
Kornyezetében jellemzden utcafronti beépités, belst udvaros kialakitaso tarsashazak taldthatok.

Az ingatian infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belll jo, 200 méteren belill alapeliatast biztosité Uzletek,

egeszségligyi intézmeny, valamint kbziekedési csomopont elérhets. Todmegkodzlekedési eszkbzok a kornyéken 50-

300 méterre elérhetdek.

Tomegkdrlekodési eszkézak:

Villamos Autébusz Trolibusz [7] Metro/Foldatatti [7] vasiz

e
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4.2, ingatlan altaldnos jeliemzi

Az utcafronti zartsor(: beépités(i, pince + fsz + emelet szintkialakitasd épllet az 1920-as évek kbrnyékén &pdlt,
kisméretl égetett tégla falazattal, acélgerendas porosisiiveg fsdémmel, fa dcsszerkezetd, cseréppel hejalt magas
tetével. Az értékelt ingatlan az éplilet fdldszintjének utcafronti reszén helyezkedik el, kdzvetlen utcafronti
bejarattal.

Az éplilet utcafronti homiokzata kéiporos vakolattal ellatott, az elmilt évtizedekben nem részesiilt felljitdshan,
ugyanakkor jelentdsebb szerkezetifesztatikai hiba nem ldthato, a 18bazati részen falaj menti vizesedésbél adddé
vakotathibak {vakolatmallas, foltosodds) latszik, a Kalvaria tér felé esd 1abazaton utdlagos hdszigeteld rendszert
helyeztek el, az alatts lévd tartdszerkezet allapota nem behatdrolhatd, A tetdszerkezet és az ereszcsatorna
biztositja a felszini vizelvezetést,

Az albetdt a Baross utca feld! 225 cm bejdrati magassagy, 63 cm széles, fémszerkezetd, (vegezett bejdraton
keresztlil kézelithetd meg, melyhez egyszer(i ontdtt beton iépcsésor vezet, mellette szintén fémszerkezeti
kirakattal, az aité elStt fém racesal, amely biztonsdgtechnikailag megfeleld llapotd. Kézmirendszerek kozil a viz,
a kBzcsatorna és az elektromos rendszer kidpitett, villanydra eitavolitva, vizéra nem taldlhatd. Fiitési rendszer nem
kiépitett, a meleg-viz elldtdst a galérian talalhato hotarolds villanyboiter biztositia. A padio- és falburkolatok
elhasznalddtak, felgiitasuk, cseréjlik sziikségszerl. A falszerkezet jelentds része festett lambéria burkoiattal, ilietve
{iveglapokkal boritott, az alatta talalhatd falszerkezet szemrevételezésére nem voit lehetdség. A belmagassag 380
cm, a bejarattal szemben kiépitett, fa tartoszerkezetdl, 6 m2-es galéria alatt 207 cm, felette 165 cm magassaggal.
Osszességaben kbzepes miszaki és esztétikal Sitapotd, tobbrétden hasznosithatd ingatlan,

Epiiiet:
Eplilet épitési éve: ~1920 . )
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + f&ldszint + emelet Mdszakl dilapot
Algpozias, szigetelés: tagia sdvalapozas, nincs szigetelés feltjitandd
Fliggleges teherhordd szerkezet; kisméret( falazétégla falszerkezet kdzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendss poroszsiiveg fodém kbzepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetli magastets, cserép fedéssel kézepes
Epiitet homlokzata: képoros vakolattal elidtott feldjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: Gzlethelyiség

Belsd terek felllete: festett, lambéridzon, lvegezett, részben csempézett |kdzepes

Belst terek burkolata: lindleum, keramialap ' kdzepes

Vizes helyiség{ek) feliilete: csempeburkalat + festett kizepes

Vizes helyiseg{ek) burkolata: keramiaiap kzepes

Kilsé nyitaszarok: fém szerkezetl bejdrati ajtod, fém racesal ellédtva, kdzepes
mellette {vegezett, fém szerkezetii kirakat

Bejérati nyilds magassaga; 225 cm normal

Atlagos belmagassaga: 380 cm {galéria alatt 207 em, felette 165 cm) magas

Belst nyilaszérok: fa szerkezetl beltéri tipus ajté kzepeas

Fatési rendszer: nincs kiépitett rendszer

Melegviz biztositésa: villanybojler kdzepes

Mepgtévd kézmi-kidilasok: viz, villany, kBzesatorna

Meglévl kézmi mérédrak: gazdra leszerelve, vizora nem talathatd

Felljitas éve:

FelGjitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota Osszességében: kozepes

Megjegyzés:

Az ingatlan belé terében kiépitett 598 m2-es, fa szerkezetdi galédria feletti magassag 165 cm, emiatt a
hasznosithatdsag behatarolt,

4. oidal
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4.3, Epiitetdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allo adatok {az éplilet epités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A tarsashéz homlokzata nem részesiilt feldjitashan az elmult évtizedekben, feldjitdsa sz0kséges. A homiokzat
képoros vakolattal ellatott, az emeleti szinteken szerkezeti hibdk nem |dthatdk, esztétikai felyjitds javasolt, a
ldbazati részen talaj menti felazdshd! adédo esztetikai hibdk ldthatok. Az ereszcsatorna altapota megfeleld, a
felszinl vizelvezetés biztositdsa megoldott,

Albetét:

Az ingatlan falszerkezetének jelentds része festett lambériaval és {veglapokkal burkolt, emiatt az alatta
talathatd faifelilet szemrevételezésére nem volt lehetdség. Gaz kivételével kdzmihaldzatok kiépitettek,
villanyora leszerelve, vizéra nem taldlhaté. A fa tartoszerkezetl galéria felett 165 cm a belmagassdg, amely
behatérolja a hasznosithatdsagot. A padio- és falburkolatok elhasznalodottak.

BérlSi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekeio Hasznos
iizlethelyiség lindleum lambéria, Uveg 10,00 m? 100% 10,00 m?
{épcstsor lindleum tapétdzott, festett 1,13 m? 100% 1,13 m?
mosdé, WC keramialap festett, 1,56 m? 100% 1,56 m?
galéria lindleum festett 598 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcic 0,31 m?* 100% 0,31m?
Osszesen: 18,98 m? 13,00 m?
Osszesen, kerekitve: 19 m? 13m?
Megjegyzés:

A hasinos alapteriilet szamitdsdnal a rendelkezésre All6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. {ViI.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelGen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghiz6 személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd] és az llyen adatok szabad dramldssrdl, valamint a 95/46/FK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz6l6
jogszabaiyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapt és a koltségalapl értekelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportha, a forgalmi és a hozadéki {(vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idpontjdban egy vdsarolni széndékozd és egy eladni szandékozd kbzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudstosan és korilltekintBen viselkedtek,
anelkiil, hogy kényszer alatt dlftak volna. (EVS 1)

Piaci Gsszehasoniité adatok elemzésén alapuldé modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra kerlinek az adott telepiliésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriiinek. Minél kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az tsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti 4r / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyeb jellemz8k.

Az erték, az ingatlan kornyezetében felletheté hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznéldsdval hatarozhatd meg.

A hozamszdamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapulo értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiaddsoknak a kilonhségebdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépéset dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges {alternativ] hasznalati modjainak elemzése.

2. A jbvébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

3. Iovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

agazati kockazat}+helyi kirnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok; 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020. Il. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagacabhb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld arték,

A modsrert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kéitségalapi szamitdsi modszere

A netto potlasi koftség elvli értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraelsallitasi
kbltsége alapjdn adja meg, Az Ujraeldéllitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 milasa, az elhaszndlédas, az
erkblesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozs fdldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. 2 vizsgilt létesitmény kiilbnleges
rendeitetése miatt) mas modszer nem ail rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kisrbe bevont ingatianok
vonatkozésaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékeben ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, minGségl ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében é15 lakossag szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek €s épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) koltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kiltség
tartalmazza a vizsgdlat térgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékke! és funkcioval biré
létesitmeny jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbitsegét.

A kdzvetlen kiltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldailitasi kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
gjraelgéllitasi értékeket @ rendetkezésre &llo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki troda Kft. Altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mildsa miatti értékesbkkenés. Hérom 16 eleme;

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulds és

c.) kbrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az dsszériékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezt gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetdj épliletek 40-70 év,

- ¢saladi haz jellegd épitletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-30 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kdrilmények miatt all els, mint a kereslet hidnya, a terblet valtozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kdrilmények.

Az avulds mértekét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beltli elthelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashdz telek teriilete: 1163 m?

Eszmei hanyad: 94 / 10000

Albetétre jutd telek terilet: 10,93 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 220 000 Ft/m?*

Diszkontalasi ténye2s: 1,0

Telek eszmei értéke: 2410000 Ft , Kettdmillio-négyszaztizezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értéketési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ngatian Elhe’yeZkedése: 1082 Budagest, Vill. ker., VIl ker VI, ker., Vil ker Vi, ke,
Baf?ss u?ca 118 Harminz- Aurélra utlc,:a Csarnok Baross.utcaqi's‘ " J'énos .Pé}
foldszint 3. kettesek tere 2. negyed papa tér
megnevezése: fizlethelyiség | {zlet/iroda izlet Uzletfiroda | Uzletf/iroda | Gzlet/iroda
alapteriilet (m’): 13 30 23 23 16 E¥)
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 25000 000 | 14 500000 | 19 000 000 ] 10900 000 | 29 990 000
kindlat /adasvétel ideje (év}: 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eitelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% ~-10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?): 750000 | 567391 | 743478 | 613125 | 843469
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet % 2% 2% 1% a%
kerilleten beliili efhelyezkedés -10% 0% -10% -5% -10%
éplileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% % 0%
altalanos mdiszaki altapot -10% 0% -10% -5% -20%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk} 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pi: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
galéria hasznosithatosaga -5% -5% -5% 0% -5%
haz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% G%
(sszes korrekcis: -22% -3% -23% -9% -31%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 588 000 550 370 572 478 555 491 580 307
Fajlagos dtlagar: 569 329 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 7401277 Rt
Ingatlan értéke kerekitve: 7 400 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirgsa:

1. adat:

vizes bjokkal, ingatlan.com /31612008

2. adat:

ingatlan.com/28428479

3. adat:

helyiséggel, ingatlan.com /28428479

4. adat:

meéretéhez képest nagy tivegportallal, ingatlan.com/31524664

5. adat:

utcafronti ingatlan, ingatian.com/29766089

Az ingatlan piaci 6sszehasoniité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke [kerekitve):
7400000 1t

azaz Hétmillié-négyszdzezer- Ft.

Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, galériazott, atlages/jd allapota helyiség,
Csarnoknegyed, galéridzott, dtlagos dllapotq, vizes blokkal rendelkezd helyiség,
Csarnoknegyed, utcafronti féldszinti bejaratos, galériazott ingatlan, vizes
Magdoinanegyed, utcafronti bejaratos, kozepes allapotu Ozlethelyiség,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, teljeskoriien felujitott, gatéridzott,

8. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] &sszehasonlité dsszehasonlité dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3,
ingatian ethelyezkedése: Bi;i;ﬂz;:p:ls; ViiL, ker., sozsef koret | ke:’{f;‘;‘;‘_’ Séndor { Vil ke{;g:ri Miksa
féldszint 3.
ingatlan megnevezése: tzlethelyiség Odet/iroda Gzlet/firoda Gzlet/iroda
hasznosithato terlilet (m°): 13 22 16 23
kindlati dij / szerz. bérlet| dij {Ft/ho): 75000 80000 110 0600
kindlat / szerzddés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcié: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 3068 4 500 4304
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 1% 2%
eltérd miszaki allapot, feiszereltség 0% -5% -10%
keriileten beliili ethelyezkedés -5% -10% -5%
épiileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -3% -14% -13%
Korrigalt fajlagos alapar: 2970 Fi/m2/hé 1 3 852 Ft/m2/ho | 3 745 Et/m2/hé
Korr. fajlagos ala par kerekitve; 3522 Ftym2/hd

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, Corvin mozi mellett taldlhatd, kbzepes dllapotd, galéridzott,
mosddval, ingatlan.com/31576002
2. adat: Palotanegyed, egyéb informacié nem all rendetkezésre,
ingatlan.com/31500138
3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, attagos/jo allapotu, galéridzott (22 m2)
iroda/Uziethelyiség, vizesblokka!, ingatlan.com/31044586
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 3 522 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 20%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 494 489 Ft
Kéltségek:
Felujitasi alap: 3% 14 835 Ft
lgazgatdsi koltségek: 2% 9890 Ft
Egyéb koltségek: 5% 24 724 Ft
Koltségek Gsszesen: 49449 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmény: 445 040 Ft
Tékésitési rdta (szamitds 6. old.}: 7,5%
Tékésitett ériék, kerekitve: 5930000 Ft
ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
5930 000 Ft
azaz Otmillid-kilencszdzharmincezer- Ft .
9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité modszert, mint 5 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat., A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsigot
s az dzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a2 hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékeit drat mutat. A koltségalapu modszer tlikrozi leghkeveshé az Ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kival hagytuk.

. Szamitott érték | Suly {Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek (Ft] 1%] [Ft]
ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité modszerrel: 7400000 Ft  100% 7 400 000 Ft
ingatlan értéke kdltségalapi modszerrel: OF 0% OFt
ingatian értéke hozamalapl modszerrel: 5930000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 400 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
7400G00 Ft

azaz, Hétmillid-négyszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonioga kerll
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természeil vizsgalatot [jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- ar értékelés arzon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenfegi és jovébeni hasznositdsdval
osszefliggéshen a helyi €5 orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedeély, jovahagyas &s felhatalmazas rendelkezésre ali, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észelhets ériékbefolydsolo tenyezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleiOsséget;

- nem vizsgadltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasianak idBpontjdban az ingatlan hasznadlatdval
kbzvetlen{il dsszefilggs tartozas (kbzizemi dijak, stb.) nem all fenn;
az érték magahan foglalja az épliletek rendeltetésszerl hasznalatdhoz sziikséges eéplletgépészeti
berendezések és felszereiések értékét;
a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelid pontossaggsl nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjak, ifletve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak ertékét befolydsold korilményekben beidllo lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték felllvizsgalata:

- nem valalunk feleldsséget olyan kirdimeények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan ertéket,
korlatozhatjdk haszndlhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Megbhizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeid aital torténd felhasznalds esetén érvényesek.

10. oldai
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8. SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alébbiakat rogzitjik:

tngatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azai

1082 Budapest, Baross utca 118. foldszint 3,

7400000 Ft

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett aliapotra vonatkazik.

Szakvélemény fordulénapja
Szakvélemény érvényessége H
Forgalomképesség értékelése :

Budapest, 2020. julius 20.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

2020. jdilius 10.
180 nap
forgalomképes

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEXELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK
8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.; ép.eng.}
Adasvételi szerzodés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

HEOORROR

Hétmillio-négyszdzezer- Ft.

11. oldal / k!
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. féldszint 3.

Hrsz: 35488/0/A/23
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118, féidszint 3.

Hrsz: 35488/0/A/23

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest,V11).Baross u. 118, .52, épiilet

TARSASHAZTULAJIDONT ALAPITO OKIRAT

I.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

& Budapest,FOvdros Jéusefvaresi Onkorminyzatv/Buda-
rest, VIII.ker Barogs u 65-67/ megbizdsa alapjan az
URBS Tiarsashédzakat Kdpviseld Epliletfenntartd és In-
gatlanforgalmazd KFT/la77.Budapest,Wesselényi u.41/
wint megbpizott 1393.évi.LXXVIXII.Tdrvényben feglal-
tak alapién a hazingatlanok elidegenitése érdekében
a pbudapest,VIIT.ker 895¢ trulajsdeni lapon 35488
helyrajzi gzdm alatt nyilvdantartott Baross o 118
szam alatti,2 Jozsefvirosi Dnkormdnyrat kizdrslagoes
tuiajdonidban 4116 és a Jozsefvdrosi Vagyonkezeld
KPP /Budapest,ViTi.ker.0r a.8./kezelésében 1évd lakd
nézingatiant a2 mellékelt tervraijz &s mliszaki leirds
srerint

tidrsashdzzd alakitja 4at.

A vérsashézzd tS8rténd alokitdsra az 1977.8vi li.sz.
cvr.eldirdsaei a Jézsefviarosi Onkorményrat 4/1996/17.28
sz.rendelet alapidn,valamint a jelen sliapitd okirat
rendelkezésel gzerint kerill sor,

A tdrsashiz kiilén tulajidond ingatlanai & kdz58s tulaj-

donba utalt ingatlanrészekbd) hozzdjuk tartozd tulaj-

doni illet8séguel egyitt a vevikkel megkdin: tervezebt
addn-vételi suverwddeésex létrejditélg Onkormdnyzati tu-
Jlajdenban maradnak.

I11.

k0208 ES KULON TULAJIDOR

A fKOz0s tulajidon:
A lakssck és nem lakasok céljdra szolgdld helyisé-

gek mindenkari tulajdonossinak kdzds tulajdondba
keriilunek a jelen okirathurs csetolt tervraizon és

i3

. oidal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. féldszint 3.

Hrsz: 35488/0/A/23

4
- & =

miszaki leirdsben leltiintetett aldbb felscrolt é-
pitményrészek, berendezdsex s felszorelések a
telekkel egyiitt. /

I. az ingatlanhoz taritozd fSldrészler 3163V @2 tre-
riilettel a beédpitetien reészben 1évd burkolattal
egyiitt.

IT. Alapozés, felmendfalak,a kiilsd homlokzat és laba-
2atak,pillerek,kdzbensd f&dérw,z4ardfsdém burkolate
tal,kivaltdsok,kémények szigetelések,tetdzet és
egyedi kd20s rendeltetdsd seerkezetek.

1l11.Bejératl kapu.

IV¥. LépcsShdz lépesdzettel, figglfolyosck és egyéb ki
lekedd folyosdk,

V. Av épiletben lévd kdzmidvezctékek:
~elektromos haldzab ,a kézmdbekdréstdl a ku-
1dn tulajdonu ingatlanck fogyosztasmérdteéry

~ gazvezetdk hdjduzal o kdzmdbekdtéstsl a ki-
MWom tulejdond ingatlanck fogyasztd berende-
zésédig,

- wvizvezeték haldzat ,ar ingatlan fogyastds.
néréjeétdl o kiildn tulzydont ingatlarek le
cearlakans vezetdékdéig.

- & sesenhyvizcosatorna hdlézat,a kdzmiiverzetédk
rakdtésdétdl s kDl0n tulazdeond insatlanck le-
csatlakozd vezetékéirqg.

- a4 kBzds tulajdond helyiségek telijes kbzmi-
hdldzata.,
£5:c8s teriletek

Pineeszinten

VI fehird | 635 m2”
VI felaro 2 R2Emr
VI tarobn 4,60 W77
IX, tdaroln? 23.60mr 7
X larole 3 168538 mY 7

1978 m2~
AR22md

X1 darold 2
Xl oo s

ML rarelo & Ni3Tm2
XEV, tarolo 7 REOS md ~
XY, arolo 8 1242 m3

XYL aafa @ N ml

14. cldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. féldszint 3.

Hrsz: 35488/0/A/23

Fildszinten )
XVilkapual 2046 m2 7
NV, udvar AsTme L
XIX, lépesbhazi 1872 m2/
XX, léprsdhaz2 B2im2 -
NNE kozds WC LRLY: b
LEwmeleten )
XX, lépesohaz ! 2.00m2 7
X1, lepesshaz 2 82t m2”
XXIV. fuggdfolyost argem2”
XXV, kozis WC S15ma/
XXV, padlastér 4:.50m2 /
Tet8szintcn Y,
KXVIL feyaro 255 m2
XXV padiasér B1168 m2

-

At csptablan k828s btwlajdon 16.00G/10.000 azaz
{izezerfrizesred esznei hanyadbdl AIL.

A kGeBs tulajdeonjeg & teiek €5 a fentebb felsorcit .
k&zEe tulajdonban marads €plletrészex tekintetében

az egyes sroklakdsok ds a kildn albetétben faltln-
tetett,nea lakds célidt szolgdld helyiségagylttesek
mindenkori tulajdcnosaita B./ poatban ,a kildn tu -
lajdonba kerlild lakések éx egyén helyiségek [elsoro-
1asandl feltlintetstt hényadrész ardnydban illeti meg.

Jelen alapitd okirat a tulsjdoni ardnyok szamitésd -
nél a loggidk,gardzsck,alagsori helyiségek alapteri-
letét o,5-8s szorzdval , & pince sezinten lévd helyi-
ségeket u,4-es , & nyitott erkélyeket és teraszokat
o, 2~e5 szorzdval veswrl figyelembe,

hz egyss helyisdégegyltiesck Psszes alapterilete m2-re
keraekitett.

B.Kl6n tulaidon

mermészethen megosztva &% egyes buelajdoncstdrsak ki-
18n tulajdondbs kerilnek,mint a tirsashdztulaidoni
illet5ségik alkotd rdsze- a kdz63 tulajdonban maradd
vagyonrrészex kdzds birtcklisanak,haszndlaténak a jo-
gdval- az egyes tarsashis: Srdklakisok €5 nem lohkis
céi8 helyxségek avok tartozékaival,felszercidseivel
az aldbhiak szeziost ¢

15, olda!
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. féldszint 3. Hrsz: 35488/0/A/23

-

18}

19

o)

1.2
—

22

23

- 5 -

Az onkormanyzat wlgdondba kerul awerveken 17 szammal jelolt, & természetben
“Lemclct 187 alatts, konyha, furddszoba, félszoba, szoba, helységbol allo oroklakas 44
m? abapteraleuel, valamint a kozos tulajdonbol

32210 060 hanyad -
Az onkpmednyzat ulydonaba keril & terveken 18, szammal jefol, a rermészetben
"I emlet 19" alam, konyha, szoba, helyiségbdl £l drokiakas 33 m2 alapreriilenicl,
valamint & kézos tulazdonbol

247710 GO0 hinyad

Ap dnkormanyzat tulagdondba kertil a terveken 19 szammal jeloh, 5 természetben

"t emeler 207 alam konyha, fiirddszoba, szoba, helyiségbol alld tirbklakds iSm2

alapterilette!, valaming a kozos wlaydonbdl )

7
25710 GO0 hinyad

Az gnko manyvzat ulajdonaba kenil a terveken 20 szamoal jelolt, a tcrmcszetbm e

"Qvohely” atatt, fehro, 2 zsihp, 7 belsbtér helyiséghil alio umkru‘ajdon 185 m2
alaperilettel, vatamng 2 kozos alajdonbdl

240 000 hanyad

Az gnkorményzal wlaidonaba kert! a terveken 21, szammal jeloh, a lermcszntbcn
“Panceszinten tsz Uzlet” alat, raktar, 2 eladotér hatyesepbal allo (ndkn.la}dm} om0
alapterilenel, valarnt a kozos ulajdonbdl

50210 (00 hianyad

Az onkormanyzat wlgdonaba ket a lerveken 22 szammal Jclo{; A természethen
"Foldszint 2. sz. Uzlet™ alamt, Qzlet helyiségbd) allo oroktulajdoﬂ 25 m2 alaprerilene],
valaring 5 kozos wiadonbol

18416 300 hanyad
Az omkormanyzat tulnjdonaba herl a terveken 23 szanmmat peloh, 2 terpészetben
“Faldszat 3. sz Ulzdet™ alaty, Gelethelyiség }*efytscgbr)! alio omkmlaldun 13 m2
atapreruicttel, valammi a kozds wlaidonbol -

94/ 10 0G0 hanyad o

Az dnkormanyzat wiajdonaba kerlil a terveken 24 szémunal jelol, a termdészetben
"Foldszint & sz Lzder™ alatu, eladdeér, 1akdr, Relvisegbdd dllo uzolmzhjdoﬁ 29m2
alapreralentel, valaming 2 kozos laydonbs

21710 G40 hdnyad ’

16. eldal
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MELLEXLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. fdldszint 3, Hrsz: 35488/0/A/23

ALAPRAJZ

1,30 0,87 1
- :; I.SGPOT tépcsdsorf,

B ,r?o Ewd] 1a3may
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. foldszint 3. Hrsz: 35488/0/A/23

TERKEP-FOTODORUMENTACIO
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01, térkép

02. utcaké 03. utcafronti homlokzat
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04. utcafronti homlokzat 05. tetGszerkezet kﬁnyéke

18. c.»ldaf}"'“1
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. féidszint 3. Hrsz: 35488/0/A/23

06. homiokzat, 1dbazat, ingatlan bejirata 07. ingatlan bejdratanak kornyéke

10. mosdg, WC 11. mosdo, WC

19 clda



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. f5ldszint 3. Hrsz: 35488/0/A/23

12. lépcsdsor a galéﬂér; 13. galéria tartdszerkezete

£

16. villanydra helye 17. villanybojler
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CPR-Vagyonértékeiﬁ Kft. H-1085 Budapest

Iézsef korut 69,

{70} 941-64-93
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-563

Kerileten belilli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Orczy 0t 40. -1, em. ajto 2.
Helyrajzi szama 1 38791/0/A/66

Ingatian megnevezése : raktér

Ingatian jelenlegi hasznositasa i nincs hasznositva

Szobak szama T

Komfortfokozat H.

Az értékelés célja : Onkorményzat aitali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret :72m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete pnm Fajlagos m2 ar: 105 685 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete : 1224 m?

Eszmei hanyad : 156 / 10000

Belsd miiszaki allapot : romos-bontandd

Megkozelithetdsége ! utcai pince

Ertékelés alkaimazott modszere : piaci dsszehasonlité- s hozamalapu mdodszer

A Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozasa utén, a helyszini bejaras és az
értékelési szarnitasok alapjan megaliapitasra kerlll, hogy az Ingatlan

forgalmi értéke: 7 610000 Ft
azaz Hétmillio-hatszaztizezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 3 820000 Ft

azaz Hdrommiliio-nyolcszazhiszezer- Ft.
tikvidacios érték a forgalmi érték 70%-a*: % 330 000 Ft
azaz Otmilli6-hdromszazharmincezer- Ft .

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

Az értékelésben megdilapitott piati érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjan
szamitando.

ielen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardiag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozisara késziit.

*A likvidécios erték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt vélt sziikségessé, melfyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 1 2020. julius 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékeldse : forgalomképes

Késziilt: 1 ¢b. eredeti nyomtatott peldanyban.

She tel ol

f’;’F_’Fierifaflézgisyorlérfékeié Kit,

Peaxoo

Budapest, 2020. julius 21. Tt N T e
2020 AUS 04, aadg) L Lakatos Ferenc‘
L, L ingattanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
2. oldal
ra
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzbdés srerint a Jozsefvirosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld K-t
Megrendelés alapjén Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az eértékelés sordn helyszini szemlére keriit sor, tovabbd megvizsgélasra kerliitek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tibbszérdsen modositott 25/1957. (VIN, 1.} PM
rendelet elirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, krnyezetét és
mis értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot.

1 rész

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1089 Budapest, Orczy Gt 40, -1. em. ajté 2.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 72,0 m?

Helyrajzi szama: 3B791/0/A/66

Ingatian megnevezése: raktar

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz hatarozat: Az 6ndilo ingatlanhoz tartoznak az atapito okiratban meghatirozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: Viil, Keritleti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyzd hatarozat; Egyéb elbvasarlasi jog a 38791/A/1-38791/A/64 hrsz-4 ingatianok

mindenkori tulajdonosai javéara.

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VII\, kerllet TisztviselStelep varosrészében, az Orczy Gt kdzbensd szakaszdn a Vajda P. utca
és Bird L. utca kozdtt taldthato, Kbrnyezetében jellemzben utcafronton 3l6 3-5 szintes téglaépiitetek
talathatoak,

Az ingatlan infrastukturdlis eliatottsaga varosrészen belid j6, 200-400 méteren belill alapelldtast biztosito
zletek, egészségligyi intézmény elérhetd. Tomegkozelekedési eszkdzok kbnnyen elérhetéek,

Tomegkdzlekedési esakdztk:

Villamos Autdbusz ] Tratibusz 1 Metrosroldalatti [T vasit
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4.2, ngatlan dltaldnos jellemzéi

A zartsorian beépitett épiiletnek ket fébejdrata van, az egyik az Qreczy Gtra, a masik a Vajda P. utcéra nyilik. A
vizsgadlt albetét bejdrata a Vajda P. utca feldli bejarattol, kdzvetieniil jobbra talathatd. A befoglald épilet az 1940-
es évek kiril, hagyomanyos falazott épitési technoldgiaval, pinceszint + foldszint + 3 emelet kialakitdssal éplilt,
Az éplilet homlokzata felijitandd miszaki dHapotu.

Az ingatlan bejarati ajtaja OSB lappal van pdtolva, az uicafronti ablakok iivegezése hianyos. Az eibetétbe
meredek betonozott iépcsén keresztil lehet fejutni, amely utcai szeméttel teli. A raktar t&bb helyiségre osztott,
melyben 4 raktdr és a bejarattol balra egy we talalhaté. A belsé tér gyenge allapoty, a padozat burkolatlan, a
falfelilet vakoit, de helyenként vakolatlan, csak a tégla fatszik. Onalld flités és melegviz-elldtas nincs az
ingatlanban, valamint kézmldrdkkal sem rendelkezik, azonban a gazvezeték fel van gjitva,

Az ingatlan belmagassaga 2,60 m, a bejdrati nyilds magassaga 1,70.
A jelenlegi elosztasrdl alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz.

Osszességében az utcal bejaratd pinceszinti albetét gyenge, feldjitandé miszaki allapoty, jelenieg haszndlaton
kivirl all.

Epiilet:
Eptilet épitési éve: kb, 1940
Epilet szintbeli kialakitasa: pince + foidszint + 3 emelet Muszakd dlflapot
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés nem vélelmezhetd feldjitando
Faggdleges teherhordé szerkezet: falazott téglaszerkezet felujitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: poroszosiiveg fodemszerkezet feldjitandd
Tetdszerkezete: acsolt fa nyeregtetd, cserép fedéssel felGjitandd
Epiifet homlokzata: vakolt, szinezett feltjitandd
E£rtékelt helyiségesoport: raktdr
Belss terek felllete: vakolt romos-bontandd
Belsd terek burkolata: homok romos-bontandd
Vizes helyiség{ek) feliilete; we = vakolt romos-bontando
Vizes helyiseg(ek) burkolata: we = homok romos-bontando
Kiitsd nyildszardk: 0S8 lappal potolt bejarati ajté, ivegezés nélkilli romos-bontando
utcafronti ablakok
Bejarati nyilds magassaga: 1L,70m alacsony
Atlagos belmagassaga: 2,60m atlagos
Belsé nyilaszarok: nincsenek
Fhtési rendszer: nincs kigpitve
Melegyiz biztositasa: nincs kiepitve
Meglévd kiézmi-kiallasok: villany, gaz, viz, csatorna feldjitando
Meglévd kbzmd mérdorak: nincs
Fefdjitas éve: n.a.
Feldjitas targya: n.a.
ingatian miiszaki dllapota dsszességében: remos-bontando

Megjegyzés:
A tulajdoni lapon el8vdasariasi jog bejegyzése szerepel a 38791/A/1-38791/A/64 hrsz-u ingatlanok mindenkori
tulajdonosai javdra,

4, pidal
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4.3, Eptiletdiagnosztika

A szemrevetelezés el6készitése a rendelkezésre allo adatok (az épidet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdodik, A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék vélemeényét {ha volt) kikértiik,

Héz:

Valosziniileg épitése ota komolyabb homlokzatfelljitas nem tortént az épidfeten, A homlokzat jefeniegi, nagyon
rossz dllapotdhoz a természetes dllagromldson ! hozzéjarult a felszivédd talajnedvesség és a csapadékviz

elvezetésének hidnyosségai is,

Albetét:

A belsd tér teljesen ethanyapolt, szeméttel teli. A falakon mindenhol penészedés, vizesedés lathato, amely az
elégtelen talajnedvesség elleni szigeteléstdl alakuthatott ki,

Bérldi megjepyzés:

Az ingatlan iires, nincs bérlgje.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos

we homok vakoit 1,20m? 100% 1,20 m?
raktar homok vakolt 18,09 m? 100% 18,09 m?
raktér homok vakolt 12,88 m? 100% 12 88 m?
raktar homok vakolt 32,70 m? 100% 32,70 m?
raktar homok vakolt 9,60 m? 100% 9,60 m?
mérési korrekcid -2.47 m? 100% -2,47 m?
Osszesen: 72,00 m? 72,00 m?
Osszesen, kerekitve: 72 m? 72 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatarozdsat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,

5. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutaté elvei és modszertani ajaniasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXNi. térvény az informacios dnrendetkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. Aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramtdsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdt szolo
jogszabadlyoknak megfelel mdden kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piack érték alapu es a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld} értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci erték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjdban egy vasarolni szindékozd és egy eladni szandékozd kézott szokasos placi feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kiriltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1}

Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertilnek. Miné! kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
fethasznélasaval hatérozhato meg.

A hozamszamitdson alapulo értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a killinbségebsi {tiszta jbvedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas lépései dsszefogialva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. ldvébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati modonként.

agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. H. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. Allegmagasabb jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

A modszert altalaban a jdvedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kdltségalapl szamitasi modszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy} kalkulalt Gjraelgallitési
kbltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mitlasa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitményné), kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, shol (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szliksépes a forgalmi képességet vizsgélini, mivel a forgalmi
keépességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékeiési kérbe bevont ingatlanck
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kbrnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezéidnie, hogy az adott telepilés milyen szintii, mindségli ellatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében éi6 lakossdg szamira,

Epitmények esetében az értékelés, ar épliletek és épitmények bruttd heiyettesitési {potiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potidsi) koltség
tartatmazza a vizsgélat térgydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkciéval bird
{étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos koltségeét.

A kbzvetlen koltség a vizsgélt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeléallitasi kdltségének felel
meg. Azon éplietek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ojraelgéllitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki roda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet [EKS) 2019. évi egységérai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulas az Wdd mildsa miatti értékcsdkkenés, Harom 16 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.} kdrnyezeti avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlads esetében figyelembe kell venni az épitlet f& szerkezeteinek romisdsat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat keli figyelembe venni,

Altalinos esetben a kivetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznalni:

- vdrosi tégla épiiletek 60-90 év,

-~ varosl, szerelt szerkezetij épiiletek 40-70 &v,

- csaladi héaz jellegic épiietek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulés a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer{ kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt gll els, mint a kereslet hidnya, a teriilet véaltozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasdgi kbritmények,

Az avulds mértéket a hdrom emlitett avuldsi kategériaban, szdzalékosan kell megadni,

Telek esztnei értékének szamitisa;

Kerieten beliili elthelyezkedése: Orezy negyed

Tarsashaz telek terilete: 1224 m?

Eszmei hényad: 156 J 10000

Albetétre juto telek teriilet: 19,09 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beldl: 200 003 Ft/m?

Diszkontélasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 3820000 Ft , Harommitlié-nyolcszazhiiszezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, Vil ker., VIl ker.,
Orezy t 40, -1 | VI ker, . VUL Ker foopnivasaig [ VK80 1y jsnos pal
em. ajté 2. Horanszky | Népszinhaz tér Homok utca pépa tér
megnevezése: raktar raktar raktar raktér raktér raktar
alapterilet (m*): n 178 248 380 71 250
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar {Ft): 299000001 24 000000 | 39 900 000 | 8200000 | 29 800 GO0
kinalat fadasvétel ideje {év): 2020 2015 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekeid; -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {(Ft/m’): 151 180 87097 94 500 103944 | 107280
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 5% 9% 15% 0% 9%
kerdleten bellli elhelyezkedés -10% 0% 0% 0% 0%
epiiteten beliili elhelyezkedés, megkizelitése 0% 15% 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki diapot -20% 0% 0% 0% -5%
eltérd felszereltség {fités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -5% 0% -5% 0% -5%
galéria % 0% 0% 0% C%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -30% 24% 10% 0% -1%
Korrigdlt fajlagos alapér (Ft/m2): 106 279 107 826 104 328 103 892 106 100
Fajlagos atlagar: 105 685 Ftfm?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 7609 320 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 7 610 000 Ft

Osszehasontite adatok leirgsa:

1. adat:

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti abtakkal rendelkezs,

részben felGjitott pinceszinten taldthaté helyiseg, ingatlan.com/307315653

2. adat:

csak belss udvar felét megkozelithetd, ingatlan.com /27409452

3. adat:

ingatlan.com/29111264

4, adat:

pinceszinten taldlhato raktar, https://ingatlan.com/29942210

5. adat;

Népszinhaznegyed, pinceszinten talathato, beton padozaty, leromlott dllapotq,
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhato, széraz raktar,
Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, erételjesen amortizalt allapoty,

Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, feldjitando falazattal, jé allapoty

padozattal rendelkezd raktar, nagy ablakokkal, ingatian.com /27846392

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

7610000 Ft

azaz Hétmillid-hatszaztizezer- Ft .



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5.2.2, Hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité osszehasonlité Osszehasoniite
adat 1. adat 2, adat 3,
1089 Budapest,

ingatian elhelyezkedése: Orczy Gt 40, -1. VIH,, ker., Bacsé Béla] Wit k.er:. Ho-rvéth vill, ker,, Déri Miksa

em. ajto 2. utca 12 Mihaly tér utca
ingatlan megnevezése; raktar raktar raktar raktér
hasznosithats teriilet {m’): 72 65 45 210
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 60 000 185 000
kindlat / szerzédés ideje (év, hd}: 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekcio: ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m”/ho): 11385 1200 793
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% -3% 14%
eltérd miiszaki allapot, vizesedés -10% -15% -5%
keriieten beltli elhelyezkedés -5% -5% -5%
épitleten belil elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -16% -23% 4%
Korrigélt fajlagos alapar: 1167 Ft/m2/héd 928 Ft/m2/hé 823 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 973 Ft/m2/hé

Osszehasoniitc odatok leirdso:

1, adat: Csarnoknegyed, pinceszinten talathatd, utcai bejératy, beton padozatq,
vakolatlan falazatud raktér, ingatlan,com/21751561
2. adat: Corvinnegyed, udvari bejdraty, pinceszinten elhelyezkedd, beton padozatd,
téglatap alakd, szaraz raktar, ingatlan.com/31245547
3. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten taldthato, utcai és udvari bejérattal is
rendelkezd, beton padozatu, vizesedett falazatd, ingatlan.com/26550598
Hozamszédmitds
Bevételek:
piacl adatok szerint bevételek : 973 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 75%
Figyelembe vehetd éves bevétel: _L 630504 Ft
Kéltségek:
Felojitasi alap: 5% 31525 Ft
|gazgatasi kbitségek: 2% 12610Ft
Egyéb koltségek: 5% 31525 Ft
Koltségek Gsszesen: 75 660 ft
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 554 844 Ft
Tékeésitési rata {szamitds 6, old.): 7.5%
Tokésitett érték, kerekitve: 7 400 000 Ft
Ingatlan hozamszémitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
7400000 Ft
azaz Hétmillib-négyszdzerer- Ft .
9. pidal
e
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IMNGATLANFGRGALIE STAKERTS! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlité modszert, mint f6 szamitést alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabhb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban jé! mutatja a bérbe adhatdsagot
és az tzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
ayakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapt modszer tizkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci ertékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Saly jSulyozott érték
[Ft} [%] {Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: 7610000 Ft 100% 7 610000 Ft
Ingatian értéke kbltségalapy modszerrel: 0Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: 7 400 000 Ft 0% OFft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 610 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):

7610000 Ft

azaz, Hétmillid-hatszdztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséher a kdvetkezdket
szitkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid
értekelésre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet{i vizsgalatot ({jogcim, vagyonjogok
ervényessege, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korfatozasarol a tulajdoni
iapen bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

az értéekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenleglt és jovébeni hasznositasavai
bsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagokto! és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazds rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel&iének szobeli tdjékoztatisa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlid, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtatt szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, telajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értekelt ingatiannal szemben esetlegesen fennalld terheket eés kotelezettségeket,
feitételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzasdnak idépontjaban az ingatlan haszndlatéval
kozvetienll Osszefuggs tartozas (kéziizemi dijak, stb.) nem ali fenn;

az erték magaban foglaljla az éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szikséges éplietgépészet
berendezések és felszerelések értékét;

a gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjdk, Hletve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozo megdlapitdsait, ezért a
vagyontargyak értéket befolyasold kérliményekhen bedlld lényeges vaitozas esetén szilkséges a megadott
ertéek fellilvizsgalata;

nem vallalunk felelGsséget olyan korliimények megiéte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés fordulonapjdn nem alitak rendetkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;

az aitalunk meghatarozott ériékek az eldzGekben vazolt feltételeken és alapeiveken alapuinak, és esakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznélas esetén érvényesek.

10. ofd4!
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INGATLANFORGALMI STAKFRIOH VELEMENY

B. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az alébbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Orczy ut 40, -1. em. ajto 2.

Ingattan piaci forgalmi értéke: 7610000 Ft

azaz Hétmillio-hatszdztizezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja v 2020, jdlius 14.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2020, jufius 21.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZ( FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

Do~y W R W N ks

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

ingatlanra vonatkoz6 engedély {pl.; ép.eng.)
Addsvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép

JROOREDOE

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. ajté 2. Hrsz: 38791/0/A/66
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Ut 40. -1. em. ajtd 2. Hrsz: 38791/0/A/66
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy ut 40. -1. em. ajté 2. Hrsz: 38791/0/A/66
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. ajté 2. Hrsz: 38791/0/A/66

€2., Az Crkormiryzat Tulaidonaka keriul a terveken 2. szdnpal je-
idlt, 2 termeszetben a " 11, enelet ol. s2." alatt:
i sz2oba, kervha, furdészoka, hall

helyis egokrn’ alls o:oklakas 3¢ nm aiapterulettel valanine

a kidzls tuiajdonto:

Z08 7 10,08C hdnyad

h3.; Ac onkormanyzat tilajdonaba kerul a torveken €3, m2dmnal le-
lézt, 1 tormészetten a " II. emelet o2, s2." alatsi
1 szcba, konyka, zuhanyzd
hely:séqekbo; dli¢ &rdklakds 25 nm alapterulette! valanmirt
a kozos tulajdonibl

134 / 10.00C hinyad

€1,/ A2 cnkorminyzat Lulajdusnidbe Kerul a terveken €4., szanmil jo-
16lt, a termeszetbe:n a " 1. emelot &2, s2." alatt]
1 s2obg, kenyha
relyiseqekbnl 41106 Séréklakis 24 nm a.aptericletiel valanint
4 kiz20s tulaldonbdl :

129 / 10,000 hdnyad

6%./ A2 onkecrmanyzatl tulajdondha Kerul o terveken 63,7 gzamnal e-
16lt, a terrészetben a " pince 1. sz." alalli
t raktar, wo, zuhanyzo ' : :
helyiseqekbd! dllé raktirak 7 nn alaptezulette: valamin: !
1 Kozes tulaidonlgl :

123 7 13,100 Ranyad
A7 onkormdnysat Lylajdonaba serul a Ltetveken o6,/ Srankal je-

Jolt, a termeszotblen a ™ fpince 2. s2.Y glatti
& rastar, wo

helyisegekkd]l a4l nrdklakas 72 nm alapterclettel valamint
r kh2es tule fdenbsi

15e [/ 16.05 hanyad
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Ut 40. -1. em. ajto 2. Hrsz: 38791/0/A/66
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. ajtd 2, Hrsz: 38791/0/A/66

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. ajtd 2. Hrsz: 38791/0/A/66
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40, -1. em. ajtd 2. Hrsz2: 38791/0/A/66
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

lozsef kbrit 69,

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
F&vérosi Birésdg

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
ktatoszam: JGK-531

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Il. JAnos Pal papa tér 23. 2.
emelet 65.

5z2a8m alatti

34617/0/A/63 hrsz-u

lakds ingatlanrol

Budapest, 2020. majus

Fuggetien | Mepgbizhetd | Ertékmeérs
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendelt azonositd
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatian cime (tul.fap szerint)
Helyrajzi szdma

: JGK-531

: Nepszinhaz negyed

: 1081 Budapest, Ii. idnos Pal papa tér 23. 2. emelet 65,
1 34617/0/A/63

Ingatlan megnevezése lakas
nem hasznositott
11

1 komfort nélkali

ingatlan jeleniegi hasznositasa
S2obak szama
Komfortfokozat

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret 32 m?

Helyiségcsoport redukélt alapterilete : 32 m? Fajlagos m2 &r: 470 528 Ft/m?
Tarsashdz telek terlilete : 1605 m?

Eszmei hanyad 1 149 / 10040

Belsd m(iszaki dHapot : feldjitando

Megkdzelithetdsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu médszer

A I6zsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, {r utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 15060 000 Ft

azaz TizenGtmillio-hatvanezer- ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 5 260 000 Ft

azaz Otmillio-kettdszazhatvanezer- Ft.
likvidécios értek a forgalmi érték 75%-a*: 11 300 000 Ft

azaz Tizenegymilli-hdromszazezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- &s igénymentes dllapotban kertilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan
szamitands.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara készolt,

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog L1 . tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontia : 2020. majus 18.
Szakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes op )\;agyoﬁérlékeifi Kt
Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, SR Rl o
Budapest,  2020. majus 28. ’ T
' LRSS "— mm! I R Y R T
2020 JON §6. 1, AT Lakatos Ferenc
RIPERT TN ) L
R ingatlanvagyon-értékeid

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
2. oidak s
7

7
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jézsefvérosi Gazdédlkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8., mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértdé vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Térsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatian forgalmi (piaci) értéket.
Az értékelés célja: Onkorményzat altali megrendelés, értékesitéshez torténs felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére keriilt sor, tovabbéd megvizsgaldsra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendetkezésre éllo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegielelSen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszorésen médositott 25/1997. {VIif. 1.} PM
rendelet ei6irasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejéartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemién jeleniévék: Ingatlanvagyon-ériékelé

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nines bejegyzés

Ingatian ¢ime {tul.lap szerint}: 1081 Budapest, I, Janos P&l papa tér 23. 2. emelet 65.
Tulajdoni lap szerintj teriilete: 32,0m?

Helyrajzi szédma: 34617/0/A/63

Ingatlan megnevezése: lakas

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Il rész:

Tulajdonviszony: Vitl. Keriileti Onkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kérnyezete, elhelyerkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerllet, Népszinhaznegyed keriiletrészében, a Népszinhaz utca és a Fiumei Gt kdzotti
részen, a parkositott il Janos Pal papa tér északi oldalan, kbzbensd telekteriiletre épitett, utcafronti zértsord
tarsashdz masodik emeletének belsd udvari részén érhetd el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kézterlileten
fizetés, Kérnyezeteben jellemzben utcafronton 8ll6 3-4 emeletes tarsashazak, illetve a rendezett kornyéken
kedvelt kézpark taldlhaté. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga vérosrészen belil jé, 200 méteren belil
alapeliatast biztosité Ozletek, egészségligyi intézmeny érhetd el, Tomegkozlekedés! eszkézok a kérnyéken 10-
200 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedesi eszkdzok:

Villamos Autdbusz (1 Trolibusz Metro/Foidalatti 7] vasit

3. oldal
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

4.2. ingatlan dltaldnas jellemzdi

Az egy utcdra nyitott, déli tdjolasu telekre épitett, utcafronti zértsord beépitésti, pince + fsz + 2 emelet szintkialakitasy tarsashaz
az 1800/1900-as évek forduldjan épiit, kisméretii égetett tégia falazattal, acéigerendas fadémmel, fa dcsszerkezetd, cserdppel
héjalt Gsszetett magas tetdvel. Az éplilet utcafronti labazata kvaderezett, az emeleti szinteken képoros vakolattal ellitott, az
ablakek k0281t dor oszlopokat idézd diszitd elemekkel, az elsd emeleti ablakok felett félkérives figurdlis diszitéssel. A belsd
homlokzat kialakitdsa puritdn, egyszerd bérhazakat idéz, karbantartott vakolattal, megfeleld allapots, aladucolds neélkili
kézlekedd folyosokkal, enyhén korrodalt korldtokkal. A labazati részen — jellemzéen az utcafronton - lokalisan talaj menti
vizesedésbSl adddé vakolathibak lathatdk, az emeleti szintek k826s tulajdonban &lio részei megfeleld burkotatokkal
rendetkeznek.

Az értékelt ingatlan bejdrata a belsé udvari, nyitott kbzlekedd folyostrdl érhetd ef, hift nincs az épiilethen, Az albetét kiépitett
viz, kidzesatorna és elektromos kézmihaldzatokkal rendelkezik, hitelesitett kézmiimérdk kéz2ll villanydra megtaldlhatd.
Vizvételi fehetdség csak a bejarat melletti falikitro! lehetséges, a kbzcsatornara csatlakozas is csak itt megoldott. Nincs kigpitett
tardd, a lakdshoz tartozik a kozos tulajdonként XX, szamon nyitvantartott WC haszndlati joga. Lakason belll nincs kiépitve
meleg-viz elfatast és flitést biztositd rendszer, a szubdban kéménykims megtaldlhato, A 214 cm bejarati magasségy, livegezett
bejarati ajté fa tok- és szarnyszerkezettel készult, biztonsdgtechniksilag megfeleld, csakugy, mint az udvari tdjolass, kapcsolt
gerebtokos, duplaszérnyu ablakok. A konyha faiszerkezetén — jellemzéen a falikat kérnyékén - vakolathibak {foltosodas,
vakolatomlds, penészesedés) fathatok, a padioburkolatok efhasznalodottak, feltjitasrafcserére szorulnak. Az egyetlen beltéri
ajto kazettas fa tokszerkezetl, tomirfa szarnnysl,

Epiilet:
Epiilet épitési éve: ~1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 2 emelat Mdszaki ditapot
Alapozas, szigetelés: tégta sdvalapozds, nincs szigetelés feldjitandd
Flggdleges teherhordd szerkezet: kisméretd falazotégla szerkezet kzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas, tégla béléstestes kozepes
Tetészerkezete: fa acsszerkezetd, cseréppel héjalt kdzepes
Epitiet homiokzata: részhen kvaderezett, vakolt kdzepes
Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felllete: festett felljitandd
Belsd terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta feldjitando
Vizes helyiség(ek) fellilete: nincs kiépitve
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs kiépitve
KiilsG nyildszarok: fa szerkezetd, kapcsolt gerébiokos, duplaszérnyl felijitando
ablakok {2 db), fa, Uvegezett befarati ajto
Bejarati nyilas magassaga: 214 e¢m atiagos
Atlagos belmagassaga: 320 cm magas
Belsd nyilaszardk: kazettads tokozasy, témérfa szerkezetdi ajté {1 db) kbzepes
Fitési rendszer: nincs kigpitve
Melegviz biztositdsa: nincs kiépitve
Meglévd kézmii-kidllasok: viz, villany, kézcsatarna
Meglévs kézmii meéréorak: villany
Felujitas eve: -
Feldjitas targya:
ingatlan muiszaki dllapota dsszességében: feldjitandé
Megjegyzés:
i olcal

»
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elkészitése a rendelkezésre alld adatok {az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitalisan régzitettilk, s annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

Az éplilet utcafronti homiokzata atlagos allapoti, csak a labazati részen |athato jelent@sebb homlokzati hiba.
A belsé udvar kozlekedd folyosok fém részei enyhén korrodaltak, a kozos hasznalathan lévd részek
megfeleld allapotiak. A tetbszerkezet llapota szintén megfeleld, az ereszcsatornaval egyiitt biztositja a
felszini vizelvezetést,

Albetét:

Lakdson bel! tisztalkodasi lehetdség nem biztositott, a WC a koz6s hasznédlatd, XX, szamu kozds helyiségben
taldlhato, a lakds nem rendelkezik kigpitett fiitést és meleg-viz elldtast biztositd rendszerrel, a lakhatas
feltételeit nem teljesiti, komfortfokozat besorolds alapjan komfort nélkiili. A szobaban szakszer(itlen javitads
nyoma lathatd a falszerkezeten, a konyhaban, a falikut kirnyékén dzasi nyornok lathatok. A padld- és
falburkolatok elhasznalédottak.

Beérldi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

konyha mozaiklap festett 10,14 m? 10094 10,14 m?
szoba parketta festett 21,41 m* 100% 2141 m?

0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekcidé 0,45 m?* 100% 045 m?
Osszesen: 32,00 m? 32,00 m?
Osszesen, kerekitve: 32 m? 32 m?
Megjepyzés:

A hasznos alapteriilet széamitasandl a rendelkezésre alld miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen merésekke! eltendriztiink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az ertékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvel és médszertani ajaniasal (EVS 2003-2018) szerint, a tobbszér
maodositott 25/1997. (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el&irtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értekelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXii. torvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrdél, tovabbg a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé
védelmérd] és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivii helyezésérsl szold
jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két fé kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapi és a kbltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mdédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alaputo} ertékelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsllt bsszeg, amelyért az ingatian gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozo és egy eladni szdndékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkitl, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Piaci ésszehasonlitd adatok elemiésén alapuld médszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra keritinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriinek. Mingl kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiéséné! haszndljdk, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakésok,
tetkek, sth.

Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényez&k szolgafnak:
- realizélt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési iddépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturélis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az erték, ar ingatlan kdrnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznatdsaval hatarozhatd meg,

A hozamszamitdason atapuld értékelési mddszer

A hozamszdmitdsen alapulo értékelés az ingatian jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killdnbségébdl {tiszta jOvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéiz értéke annyi, mint a beldle szarmazs tiszta idvedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznatati madjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése haszralati médonként.

3. Jovibeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonkeént,

agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatiah kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. 1. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértekének meghatirozica.

6. A legmagasabb jefenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

A modszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkatmazzak.

6. oldal
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Koltségalapl sztdmitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael8allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujrael&aliitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalodas, az
erkdlesi értékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt Jévé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart matargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeitetése miatt) més moédszer nem all rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel & forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyerzetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségi ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kbltségeének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potidsi) koitség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemztkkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitdséval kapcsolatos valamennyi kzvetlen és jarulékos koltsegét.

A kdzvetlen koltség a vizsgélt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok gjraeléaliitasi koltségének fele!
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
njraeldailitasi értékeket a rendelkezésre &H6, vagy az altalunk keészitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki froda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédiet {EKS) 2019, évi egységaral alapjan
széamolhatjuk.

Az avulas az id6 mdldsa miatti értékesékkenés. Harom {8 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulas és

c.] kirnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f& szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kvetkez8 gazdasigilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosl, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 év,

~ gsaladt haz jelleg(i épliletek 50-80 év,

~ ipari és mezfgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegeinie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili korlilmények miatt @l eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kérilmeények,

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten belilli elhelyezkedése:

Tarsashaz telek terOlete; 1605 m?

Eszmei hanyad: 145 / 10000

Albetétre jutd telek teritlet: 23,91 m?

Fajlagos atiagér, keriletrészen beliil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 5 260 000 It , Otmillid-kettészazhatvanezer- Ft .

Népszinhdz negyed

7. oldal
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuié értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OHadat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1881 Budapest, it. | VIIE ker, N, Vi, ker., Vay VHE, ker,, Viit, ker., Vill. ker.,
Janos Pl papatér | ldnos Pa! Ac;a‘m ;tca TelekiLdszld | Népszinhdz {Fiumei it 21-
23.2 emelet 65, papa tér tér utca 23
megnevezése; lakds lakas fakas lakas lakas Takas
alapteritlet {m®): 32 3 33 32 36 35
kindlat K / tényi.addsvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi &r (FY): 18780000 | 20900000 | 22 500 000 | 22 500 000 | 22 980 000
kinalat fadasvétel ideje {ev): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid; -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (F/m’): 574 548 570 000 632 813 562 500 590 914
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 1% 0% 2% 2%
keriiteten belilli ethelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
éplleten belili elhelyezkedés, megkdzelitése 5% 0% 0% 0% 0%
gltalanos miiszaki altapot -3% -68% -6% -3% -3%
eltérd felszereltség (fltés, szoc.blokk) -15% -10% -10% -10% -10%
komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5%
galéria 0% 0% 0% -3% -3%
héz miszaki allapota 0% 0% 0% % 0%
Osszes korrekeis: -19% -21% 21% -19% -20%
Korrigalt fajlagos alapdr {(Ft/m2): 468 257 453 150 459922 455625 475 636
Fajlagos dtlagér: 470 528 Ft/m*
Ingatian becsiilt piaci értéke: 15056 896 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 15 060 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Népszinhdznegyed, fildszinti, osszkomfortos (gézcirkd), atlagos dlapoty, 1
szobds lakds, kiépitett zuhanyzoval és WC-vel, ingatfan.com/31493474

2. adat: Neépszinhdznegyed, 3. emeleti, 1 + 1 szobas, konvektoros fiitésd, j6 allapoti
lakas, kiépitett furddszobaval, ingatlan.com/31679791

3. adat: Népszinhdznegyed, 4. emeleti, komfortos {gdzkonvektor), j6 éHlapotid, 1 szobds
lakas, kiépitett zuhanyzdval és WC-vel, ingatlan.com/31475084

4, adat; Neépszinhdznegyed, 2. emeleti, komfortos {gazkonvekter), atlagos/jo allapoty, 1
szobas lakids, galéridval, kiepitett firdével, ingatlan.com/31418284

5. adat; Népszinhaznegyed, 2. emeleti, komfortos (gazkonvektor), dtlagos/jé alfapoty, 1

szobas lakas, kiépitett fiirddvel, ingatlan.com/3106579%

Az ingatlan piaci dsszehasonlite médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
15 060 COOD Ft

azaz Tizenotmillio-hatvanezer. Ft .

,m!
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan; osszehasonlité § Osszehasonlité | dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elheiyezkedése: Ja‘izf;:iu;?ae;j;s. Vg"s';:l;; :j:iz:eg" Vil ke';f:" fozset V:::pi:fmz:ﬁ:?
2. emelet 65.
ingatlan megnevezése: takas lakas lakds lakés
hasznosithatd teriilet {m”): 32 29 a3 33
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd): S0 000 110 000 106 197
kinifat / szerz&dés ideje (év, ho); 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hd): 2 793 3000 2 896
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -2% 1% 1%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség 5% -10% -10%
kerileten beliili elhelyezkedés 5% 0% %
épiiteten belili ethelyezkedeés 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -2% -10% -10%
Korrigaht fajlagos alapar: 2751 Ft/m2/hé | 2 715 Ft/m2/ho | 2 621 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekftve: 2 696 Ft/m2/hé

Jsszehasoniité adatok leirdsu:

1. adat:

Orczynegyed, 2. emeleti, jo allapotd, gazkonvektoros, galéridzott Jakas,
2uhanyzoval és WC-vel killon helyiségben, ingatian.com/31484794

2. adat: Népszinhaznegyed, 1. emeleti, j6 dllapoti, elektromos fiités(i lakas,

zuhanyzoval és WC-vel kiilon helyiségben, ingatlan.com/31470149
3, adat: Népszinhdznegyed, 2. emeleti, jo dllapoty, elektromos fiitésii lakas,

zuhanyzoval és WC-vel killon helyiségben, ingatlan.com/24638613
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 696 Ft/m2/ho
Kihasznéltsdg: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 931738 Ft
Kéltségek:
Feldjitast alap: 59 46 587 Ft
lgazgatasi kiltségek: 2% 18635 Ft
Egyéb koitségek: 5% 46 587 Ft
Koltségek osszesen: 111 809 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: §19 929 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6, old.): 7,0%
Tékésitett erték, kerekitve: 11710000 Ft
Ingatlan hozamszémitdson alapulds modszerre! meghatdrozott értéke (kerekitve):

11 710 000 Ft

azaz Tizenegymillio-hétstdztizezer- Ft .
9. oldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint 6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jeHemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
es az fizleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran aiulértékelt arat mutat. A kbitségalapld modszer titkrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szdmitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 15060000 Ft] 100%} 15060000 Ft
Ingatlan értéke koitségalapy modszerrel OFt 0% GFt
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 11710000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 15 060 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve}:
15 060 000 Ft

azaz, Tizendtmillio-hatvanezer- ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a kivetkezéket

szlikséges figyelermbe venni:
az Ingatlannak, mint tiszta tulajdonl forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsdn tdlmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredetii korlatozasard! a tulajdoni
fapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

- ar értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvébeni hasznositasaval
dsszefiiggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktd! és egyéh szervezetektd), személyektst vatamennyi szitkséges
engedely, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre 4li, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- & szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallé, de
érzékszetvi vizsgélattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezskért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anvagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelésséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettségeket,
feltételeatiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak iddpontjdhan az ingatlan hasznalataval
kizvetlenl| dsszeflggd tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem &) fenn;

- &z érték megadban foglalja az éplletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonathozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo kirlilményekben bedlld lényeges viltozds esetén szikséges a megadott
erték felllvizsgalata;
nem villalunk feleldsséget olyan korilmeények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékeét,
korlatozhatjak hasznilhatosagat, azonban az értékelés forduldmapjan nem &litak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher:
az altalunk meghatarozott értékek az etBzekben vazolt feitételeken és alapeiveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd fethasnalas esetén érvényesek.
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8. OSSTEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési

szamitdsok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

{ngatian cime: 1081 Budapest, Il. JAnos P4l papa tér 23. 2. emelet 65.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 060 000 Ft

azaz  Tizendtmillié-hatvanezer- Ft .

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

Szakvéiemény forduldnapja + 2020. majus 18.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2020. majus 26.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGH FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

S, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. DSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masotata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet}

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

tngatlan efthelyezkedését mutato térkép

BROCDEEOE

Fénykepfelvételek

11, oldal
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Il, Jinos P4l pdpa tér 23, 2. emelet 65. Hrsz: 34617/0/A/63
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CPR-Vagyonértékeld Kft. 1085 Budapest

Jozsef korat 69.
{70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birdsag

Cégjsz; 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
lktatészam; JGK-534

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Nap utca 18. Il. em. 13/A

szam alatti

35619/0/A/15 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2020. majus

Fuggetlen | Megbizhatd | Ertekmerd
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ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megrendeld azonositd ¢ IGK-534

Keriileten beliili elhelyezkedése : Corvin negyed

Ingatlan cime (tul.fap szerint} : 1082 Budapest, Nap utca 18. Il. em. 13/A
Helyrajzi széma : 35619/0/A/15

Ingatlan megnevezése : lakas

ingatlan jefeniegi hasznositasa 1 nincs hasznositva

Szobék szdma i1

Komfortfokozat : felkomforios

Az értékelés célja : Onkormadnyzat altali megrendelés, ériékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret t 20m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 20m? Fajlagos m2 ar: 595 272 Ft/m?
Tdrsashaz telek teriilete 1 643 m?

Eszmei hanyad : 195 / 10000

BelsS miiszaki dllapot : atlagos

Megkdzelithetésege : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci Gsszehasonlité- és hozamalapu modszer

A Jo2sefvirosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Gr utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piacl viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejirds és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11 910 000 Ft
azaz Tizenegymillio-kilencszaztizezer- Ft .
melyb&! a telek eszmei értéke: 3510000 Ft

azaz Hérommillio-otszaztizezer- Ft .
likvidadcios érték a forgalmi érték 70%-a*: 8 340 000 Ft
azaz NyolcmilliG-hdromszdznegyvenezer- Ft .

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

Az értékelésben megdtlapitott piacl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos 4fa térvény alapjén
szédmitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasira készilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors efadas miatt vait szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a fargalmi érték 70%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2020, majus 14,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesseg értékelése : forgalomképes
e A AL f“)i"a%ﬂé%"\f"»é Kt
Készdilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. SR "Ja‘f”' v e e
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakéntd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez tirténd fethasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llo, a melléklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazésra keritltek a2 TEGOVA [EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszordsen madesitott 25/1997. (VIlL 1.} PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemie soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
mias értékhefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir] fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemién jelerdévék: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti alfapotot.

I rész

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

fngatlan cime {tul.lap szerint): 1082 Budapest, Nap utca 18. il em. 13/A

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 20,0 m?

Helyrajzi szama: 35619/0/A/15

Ingatlan megnevezése: lakés

ingatlan jeleniegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyzf hatdrozat: Az dndllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatérozott
helyiségek.

i rész:

Tulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyz& hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények ¢sak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak,

4.INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest Vill. keriilet, Corvin negyed keriiletrészében, a Kis Stdcio utca és a Prater utca kozdtti
részen fekszik, a Nap utcdban. A kbrnyezetet szazadeleji épiletek, és (j épitésii tdrsashazak alkotjdk. Az
egyirdnys utca burkolata aszfaitozott, a parkolas a kozterileten fizetds.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen beliil j6, a legnagyobb egyetemek, kulturdlis intézmeények,
népszeril s26rakozohelyek, parkok, bevasarlé kézpontok taldlhatok a kérnyéken. A )ozsef kérat kbzelsége miatt

a tdmegkoziekedés is kivalo, ahonnan a belvdros minden fontos pontja csupan karnyUitasnyira van,

Tomegkbzliekedési eszkozok:

Villarmos Autébusz [:] Trolibusz Metro/Foldalatti E] Vasut

TR



NCATLANFORGALM: STAKERTON VELEMENY

4.2, Ingatlan &ditalinos jellemz&i

Az 1910-es években épiilt hdz pince + magasféldszint + 2 emelet kialakitdsy, mely kisméretii égetett
téglafalazattal, acélgerendds poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetl cseréppel héjalt magastetdvel éplit,

A lift nelkilli éplilet két lepcsihazbol all és a hatso lépeséhaz feld! lehet megkézeliteni az ingatlant, Elosztdsa
szerint 1 szobas, melyhol egy konvha keriilt levalasztasra, plusz egy galéria is, valamint a levalasztott konyhabot

egy kisméretd zuhanyz0 is megépitésre keriilt. A két szobai ablak a belsé udvarra néz.

A lakds nem rendelkezik we-vel, az eléz8 tulajdonos a kiilsé kbzis vécét hasznélta. Utolso feldjitasa kb, nyolc éve
tortént, amikor a burkolatokat cserélték. A lakds fiitése 1 db beépitett split klimard] Gzemel, a konyhéban a
melegviz-ellatasrol egy kisméreti 5 I-es felsé elhelyezésl, szabadkifolydsu vizmelegitd gondoskodik, a
zuhanyzéban pedig egy nagyobb, 80 l-es viillanybojler. A zuhanyzd a tarsashdzi kozos teriletbdl keriilt
levalasztasra (ennek mdédje nem ismeretes). A jelenlegi hasznalhatdsagi allapotban a lakas félkomfortosnak

mingsal,

A lakas belmagassdga 3,71 m, a galéria alatti rész 1,80 m.

Az albetétben viz- és villanyéra kiépitett, gaz nincs a lakasban. Osszességében a lakds atlagos allapota.

Epitlet:
Epiiet épitési éve: eca. 1910 o
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Mszaki dllapot
Afapozds, szigetelés: sévalap, nincs szigetelés feldjitandd

Faggdleges teherhordé szerkezet;

tégla

feldjitandd

Vizszintes teherhordod szerkezet:

acélgerenddk kiszétti tégfaboltozat

felajitandd

Tetdszerkezete:

fa dcsszerkezet, cserép héjazat

felGjitando

Epilet homiokzata:

vakolt, szinezett

feldjitando

Ertékelt helyiségcsoport:

lakds

Belsé terek feliiete:

festett, csempézett

feltjitando

Belso terek burkoiata: mazas keramia, laminalt parketta i6

Vizes helyiség(ek) felllete: csempe, festett j6

Vizes helyiség{ek} burkolata: mazas keramia jo

Kiils& nyilaszarok: fa szerkezetek felgjitands
Atlagos belmagassaga: 3,71m galériazhatd
Belsd nyilaszdrok: fa szerkezetek fetdjitando
Fiitési rendszer: split klima gyenge
Melegviz biztositasa: zuhanyzo: 80 l-es villanybojler 6
Megtéve kbzmi-kidlldasok: villany-viz-csatorna dtlagos
Megléve kdzmii meérdordk: villany-viz dtlagos
Felljitds eve: 2010

Feldjitds targya: hurkolatok cseréje

Ingatian miiszaki dllapota Bsszességében: dtlagos

Megjegyzés:

ElSzdleg 2018.10.30-3n szemléztiink a [akicbhan, akkor bérld dltal lakott volt, azéta megliresedett.

4. oidal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épliet &pités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumenticiok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk €5 a lathato tiineteket
digitélisan rogzitettiik, és annak iehetséges okait leirtuk, Hletve a lakok véleményét (ha volt} kikértik,

Haz:

Tetd és az ereszesatorna kdzepes/gyenge miiszaki altapoty, az utcafronti homlokzat leromlott és elsziirkiilt,
vakolatmallds mindenhol 1athato, ami feltehet6en az elégtelen vizszigetelés miatt alakult ki, Az alsé rész
kvaderezett, a felsd szintek klinker tégla diszitéstiek, melyek t8bb helyen hidnyosak, vagy héboris lévések
nyomai lathatéak rajtuk.

Avizsgalt idészakban a haz elétt 1évd betonjérdat Gjitjak fel.

A bels8 homlokzat egy része 4 vakolatot kapott, azonban az udvar beton burkolata elbregedett allapoty és a
tevegétlenseg miatt penészesedés alakult ki rajta,

Albetét:

A zuhanyzé teljes mertékben penészesedik, illetve a bejarati ajté melletti és feletti részek is penészesek,
melyeket az elégtelen szell&zés és szigetelés okoz.

Az ablakparkany €s a nyildszardk rossz dllapotdak, a festék lepattogzott, a vasalatok elrozsddsodtak. Az
ablakkeret elvetemedett, ami a tisztitasi és karbantartdsi miveletek hidnyosséga melett az idGjirds
viszontagsagai miatt, illetve a helyiség magas paratartalma miatt alakult ki.

A wec hidnya miatt, a szemle idpontjdban az Ingatlan nem alkalmas a lakhatast igények kielégitésére a {16/2016.
{11.10.) f17/2016, {I.10.) Korm.r. szerint,

BériGi megjegyzés:

Az ingatlan lres, nincs béridje,

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos

szoba parketts festett 11,00 m? 100% 11,00 m?
konyha keramia festett+csempézett 8,50 m? 100% 8,50 m?
zuhanyzo (kdzés tulajd. .

A v2o / keramia festett+csempézett 4 0,00 m?
rész)
galéria (BM alatta: 1,8 m) {fa lemez festett 6,87 m* 0% 0,00 m*
mérési korrekeio 0,50 m? 100% 0,50 m?
Osszesen: 26,87 m? 20,00 m?
Osszesen, kerekitve: 27 m? 20 m?

Megiegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

5. oidal



ING ATLAMFORGALIAL SEAKERTS VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. £rtékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvel és madszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobhszér
mddositott 25/1997. {VHI.1.} PM rendeletben és a2 mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eiSirtaknak
megfeleléen késziiinek.

Az értékelési szakvélemeny keészitdie az ezen értékelést szakvéleményben megjelené Meghizo személyes adatait a
2011, évi CXH. térvény az informacios énraendelkezési jogrdl és az informacidszabadsigrol, tovabba a 2016/679/FU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekinteteben tortend
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérd! szolo
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli,

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapd és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) ertékelések kizé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gadat cseréine az értékelés
iddpontjdban egy vasdroini szandékozdé és egy eladni szdndékozdé kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriitekintéen viselkedtek,
anétkiil, hogy kényszer alatt alltak voina. (EVS 1}

Piaci dsszehason|its adatok elemzésén alapuld mddszer

A mddszer soran az értékelendd Ingatlan elemei sszehasonlitdsra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értekesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek, Minél kiizvetlenebb tsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint @ kdvetkezd tényezdk szolgainak:
- realizalt Ggylet szerinti 4r / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetGség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, milszaki allapot, egyéb jeliemzék,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetté hasonld tipush ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhato meg.

A horamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatian jovébent hasznainak €s az ezek megszerzése ardekében
felmerild kiadasoknak a kislonbségebdl (tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszémitds Iépései sszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becstése hasznalati modonkent.

3. Jovobeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként,

agazati kockdzat}+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatidb kockazat miatti kockazat,
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. If. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozaca,

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

A maodszert dltalaban a jbvedelemtermeld képességeel rendetkezd ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldal
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Kdltségalapil szamitasi modszere

A netto potlasi koltség elvi) értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulait Gjrael8allitasi
kéltsége alapjén adja meg. Az GjraelGallitasi értékbsi azonban le kell vonni az idd mulésa, az ethasznalédas, az
erkdlcsi értekesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kel adni a felépitményhez
tartoz$ foldteriilet értékét, Epités alatt févd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyen esetekben alkalmazhaté, aho! {pl. a vizsgdlt létesitmény killénleges
rendeitetése miatt) mas modszer nem &li rendelkezésre,

A foldterillet értékének a véleményezéséher szilkséges a forgaimi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a sziikebb k&rnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében i kell fejezfidnie, hogy az adott telepiilés milyen szintfi, mindségli elldatast nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési {potiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potidsi) kdltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékke! és funkcidval bird
letesitmeény jelenlegi megvalositasaval kapcesolatos valamennyi kbzvetlen és jarutékos koitségét.

Akbzvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeidallitasi kdltségének fele!
meg. Azon épliletek, épitmenyek esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
gjraeléallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 maldsa miatti értékesokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f5 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
ardnydt az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kisvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 6G-90 év,

- vérosl, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

~csalddi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének meérlegelnie kell
azokat a korszeril kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmeény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviih korilmények miatt il 16, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozd
ingatlan fethasznalasa, vagy az &ltaldnos nemzetgazdasagi korillmények.

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

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten bellli elhelyezkedese; Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 643 m*

Eszmei hanyad: 195 / 10000

Albetétre juld telek teriilet: 12,54 m?

Fajiagos atlagar, kerilletrészen belil: 280 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 3510000 F , Harommillio-otszéztizezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatirozdsa

-

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. { OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, VIl ker., Vill. ker.,
Nap utca 18. 11 8p., V%IIl. Bp., VI, Kisfaludy Vil ker., Kisfaludy
em. 13/A Lasanci Baross utca utcs Baross utca utea
megnevezése: lakas lakas lakas iakas lakas lakds
alapterilet (mz}: 20 iz 30 26 26 29
kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kinalati &r / adasvételi &r (Ft): 25990000 19960000 | 19800000 | 17500000 | 18900 000
kindlat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id& miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos atapar {Ft/m?): 730 969 597 000 685 385 619 615 586 552
KORREKCIOK
eltérd afapterilet 2% 2% 1% 1% 2%
keriileten bellli ethelyezkedés 0% 0% 0% -5% 0%
épitleten beilili elhelyezkedés, megkbzelitése -5% -2% 0% 3% 3%
altalanos miiszaki dliapot 0% -5% 0% 5% 0%
eltérd felszereltsép (flités, szoc.blokk) -10% ~5% -5% 0% -5%
szerkezeti karosodasok [ph: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 1% 1% -2% 1% 1%
haz miszaki allapota -5% 0% -5% -5% 0%
Osszes korrekeis: -17% -9% -11% 0% 1%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}): 609 628 543 270 611 363 620 855 591244
Fajlagos atlagar: 595 272 Ft/m?
ingatian becsiilt piaci értéke: 11905 440 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 11910000 ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4, adat:

5. adat:

Losoncinegyedben, 4. emeleti, kbzepes miiszaki allapotban [évd lakas, gazeirkd
flitéssel, liftas hazban. Ingatlan.com/30973648

Corvinnegyedben, 3. emeleti, gdzkonvektor fltéses, 1 szobas, komfortos jé
allapotu lakas, fift nincs. Ingatlan.com/30594568

Corvin negyed, 2. emeleti, komfortos {gazkonvektor), kbzepes allapot, részben
galéridzott fakas, ingatlan.com/31193239

Corvin negyed, féidszinti, feldjitandd miiszaki és esztétikai allapotd,
komfortositast igényls dllapotban, 1 s2oba elosztdssal, térsashdzban,
ingatlan.com/31471652

Corvin negyed, foldszinti, kdzepes allapotd, komfortos {gazkonvektor), 1 szobds
lakds, ingatlan.com/30887821

Az ingatlan piaci 8sszehasonlito moédszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

11 910000 Ft

azaz Tirenegymillio-kilencszdztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonltd | dsszehasonlitoé dsszehasoniitéd
adat 1. adat 2. adat 3.
1082 Budapest, ]
ingatlan efhelyezkedése: Naz utea 1815, | 1083 if:'c':me’ 103533;; :;eir:m 1083 Bp., Tomé utca
m. 13/A
ingatfan megnevezése: lakds iakds lakds lakds
hasznosithaté teriilet {m°): 20 40 37 31
kinatati dij / szerz. bérieti dij (Ft/ho): 100 000 125 000 120000
kinalat / szerz&dés ideje (év, hd): 2020 2020 2020
kinélat/eltelt id6 miatti korrekeio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/m*/ho): 2250 3041 3484
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 2% 1%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség -8% -5% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten belili ethelyezkedés 0% 0% 0%
{ss2es korrekeis: -3% -3% -8%
Korrigélt fajlagos alapar: 2183 Ft/m2/hd | 2940 Ft/m2/hé | 3 348 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2824 Ft/m2/ho

Osszehasonlité odatok leirdsa;

1. adat:

Corvinnegyedben, 2. emeleti felljitott, gdzkonvektoros fiitéssel rendelkezd

lakas. ingatlan.com/23086244

2. adat: Losoncinegyed, feljitott, 1. emeleti, cirké flitéssel ellatott, 1 szobds
garzonlakas, Ingatlan.com/31475257 '

3. adat: Losoncinegyed, 6 allapotban lévd, gazkonvekiores fiitéssel rendelkezs, nagy
belmagassagd, galériazott lakas. ingatlan.com /31466137

Hozamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 824 Ft/m2/hd

Kihaszndltsag: 50%

Figyelembe vehetd éves bevétel: __l 609 984 Ft

Koitségek:

Felujitasi alap: 5% 304599 Ft

igazgatasi kdltségek: 2% 12 200Ft

Egyéb koltségek: 5% 30499 Ft

Koltségek dsszesen: 73 198 Ft

Eredmény:

Eves tizemi eredmény: 536 786 Ft

Tékésitési rata {szamitds 6. old.): 7.0%

Tékésitett érték, kerekitve: 7 670000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):
7670 000 Ft

azaz Hétmillio-hatszazhetvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlitd modszert, mint f& szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban j8l mutatja a bérbe adhatosagot
és az Uzleti iehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapt maodszer titkrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk,

Az alkalmazott médszerek Sramitott érték | Siuly {Suiyozott érték
{Ft] {%] [Ft]
Ingatlan ertéke piaci Gsszehasonlito modszerrek: 11910000 Ft] 100%] 11910000Ft
Ingatian értéke koltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 7670000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéka: 11 910 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
11910 060 Ft

s2az, Tizenegymillio-kilencszaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az eértékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
ertékelésre;

- az atadott atok tanulmanyordsan tolmenden jogl természet( vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(l korldtozasardl a tulaidoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jeleniegi és ibvdbeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jévihagyds és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megyjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
erzékszervi vizsgalattal nem eszlelhetd értékbefolyasold tényezékért {ph: rejtett szerkezeti hibék, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre &rtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelGsséget;
nem vizsgéltuk az értékeft ingatiannal szemben esetiegesen fenndlid terheket és kitelezettségeket,
felteteleztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhdzésdnak idSpontjdban az ingatlan hasznélatiaval
kbzvetientil osszefliggd tartozds {kdzitzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az erték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szilkséges épiletpépészeti

berendezések ésfelszerelesek értékét;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nern prognosztizalhatd valtozadsai
maodosithatidk, illetve érvénytelenithetik a szakertdéi vélemény vonatkozd megidllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolé kérilményekben bedlio lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
értek felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelésseget olyan kordlmenyek megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatian értékeét,
korldtorhatjak hasznalhatosagdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlitak rendetkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az eldzbekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznélas esetén ervényesek.

1. aldal

% 4y
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Nap utca 18. H. em, 13/A

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11910 000 Rt

azaz Tizenegymillid-kilencszaztizezer- Ft,

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

Szakvélemény forduldnapja + 2020. majus 14.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. majus 26.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES] BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTG! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, O5SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat {résziet)

ingatianra vonatkozd engedély (pl.; ép.eng.)
Addasvételi szerzddés

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EECUO8EOR

Fenyképfelvitelek

11. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 18. Il. em. 13/A Hrsz: 356190/A/15

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tufajdoni lap Nem hiteles rulajdoni lap

Budapeat Fovires Formanvhegtaks Foldtuvarau Foosaily
Budepew NI Budaforawt 53 1519 Bidapest B 443 Ctdal:
MNem biteles tulagdoni bp - Telge: puicolat
Megrendelés szime 8300004 156182 20 20
202u &% 13

BULAFEST V111, KER.

Nem hiteles tulajdon lap

Baltarulet I5619/0/A715 helyranzs aedm
18 BUDAFRST YIIT WER thap utex 1% 2 emslet  ajto-13IR
TRESZ
i Az eqyeh onzilo ingatian adatau ?
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lakaz o 1 U 195, 1odgy ankormaf
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o beyrgyie hatarazat FUTBEZ:99E0i973 15 14

Tarsazhas ,

Az snalléd ingatfanker tarteinak az ala pite skivarhan mghatsro:otéiég_ﬂ&?lzegek
: s

TRESZ e
i tuwlaxdent hanyad: |74 -
jegeam. sxecaty felvatel  JUTES I E¥UISpVEI 19 14
jogcim  19%1 4wy NXYITD ke
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R
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wiajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni iap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 18. Il. em. 13/A Hrsz: 356190/A/15

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TipsasanTuLAoNT AcAPHS G

I.

A vések .
AltalAncs rendalﬁézasei

‘Yokormanyzat (Budapest,
A Budapest FPivAros Jézsafvtrnq; Sokospd nybat] Abudapest,
YIII. ker. Baross u, 63-67.) tgognmmr&aﬂmtlw
URBS Tarsahizakat Képviseld, Rplledfepniaros. &4l Irgpab)l apint
forgalmazd Xft (1077 Buddpest, Wedee lgpyirandellat sz, patlat/ i/
megbizott a 32/1969.(IX. 30. )Jxomamgumdhumdwivﬂo
bekezdésében foglaitak alapjan a hirdidetiahokomlIWefdnitese
érdekében a Budapest VIII. 1023 taudeldeas itpahnpbﬂbletu,
helyrajzi szam alatt nyilvantartoqﬁ,na-:,_
a termédszetben a Budapest, VITI . Eeixila c
alatti a Jozsefvirosi Unkormanyzak mmugmmm
4116 é2 a Jézsefvarosi- Ingat4anolaﬂnior!anyzkﬁtﬂ!ﬂlﬁhsn 16v6
vallalata (Budapest, VIII. ker. ¥rvitajifed kuspddieletribvs
lakdéhazingatlant a mallu;kalt: tervrajz &8 miszakl ieirds
szerint

tarsashAzza alakitja tt

PR T az 19?7 ﬁ"(i 11: BT m'
A tArsashazz4 tdrtend alakitagra,apydat73162498981.0GV.30w,
aldirdsal, a Jézsefvarosi UnkarbaAnyzatilG@aikotd jelise pdapits
sza&my kijelsld hatarozata alapjspuivabauint a jelen alapité
okirat rendelkezései szerint kerdlLisemd a.kbzés tula;}ﬂonba
A tarsashaz kildn tulajdony ingaglasykoxdkixdsitwididon
utalt ingatlanrészekddl hozzaiukpkamisund:thuteielmedt: u!aawltali
1lletdséggel egyiutt a vovikkel megibtli terhesizwibanl pesws¥udy.
szerzddesek létrejutteig 6nkom;anyzati tulajdonban maradnak.

n.'

: ‘la;don
Xoztis da kuldn Eﬁla

A./ Xizids tulajdon

' a2 szolgalé helyiségek.mindenkorl
A lakisok és nem 1akaaok céljaga,gaokstzﬁnhilgiﬁdgth ntﬁlﬂﬂh&ii
tulajdonosainak k8zés tulajdonaba kerddshknafdbténtexebhendabb
csatolt tervrajzokon és milszaki laiyrsebknsEefblincoretésgkaBs
felaorolt épitményrészek, herendezések és felszerslédsek az
agyasitett telekkel egylitt.,

B gt Aresziet 643 m2 terlletiel,
I. Az 1ngatlanhaz tartozé &Hldnggn}ghiﬁtthZagyﬁstatte1,

beépitetien részen 16vs tsrburkolattal egydtt.

13, olgal

7 {2/



o MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 18. Il em. 13/A Hrsz: 356190/A/15

11. Alapozas, felmensdfalak, a kilsd homlokzat ¢s labazatok
plilerek, kdzbensd fodamek, zareftdeéem burkolattal,
kivaltazsck, keményeXk, szigetelésak, tetdzet o agyedi
k4zds rendeltetasy szerkezetek.

111. Bejarati kapual] és belarati kapu, lépcsthiazak
i¢pesszettel, fuggdfolyosdk 48 egydb kizlekedd folyosdk.

IV, Kdzds gépészotl berendezések: tizi-vizrendszer, televizid
vezatéekek, antenna.

V., Az épdistben lévd kdzmlivezetskek:

- alekiromos— és gadzvazeték haldzat, a kizmibekdtastsl
a kildgn tulajdoni lpngatlanok fogyasztasmerdléig,

- wizvezetékxhalezat az ingatlan fogyasztasmérdjetsl a
kiildn tulajdond ingatlanok lecsatlakord vezeteékeélg

~ szennyvizcsatorna-hilézat a kizmivezelték rakitestsdl z
kiltn tuiajdond ingatlanck lecsatlakozd vezetéksiyqg,

- a kdz8s tulajdond helyiséegek tsljea kizmlhaldzata,.

Xdzds tulajdond helylségek

Pinceszinten
VI. Tarols 1. 48,90 m2
VIiIi. Tarcld 2. . 6,59 ma’
VIII. Tarolé 3. 33,81 o2
1X. Tarold 4. 32,34 m3
X. Foljars 9,22 m2

Il. Pince : ) 31,19 m2

XII. Vezeték alagut : 39,82 m2
201,87 m3

Fildaszinten
XI11)Y. Udvar 120,40 m2
XIv. Lépcadhdz 1. 18,75 m2
XV, Lépcathizr 2. 131,09 m2
AVI. X8z8s WC 7,38 m2
XVii. Tarclé 0,956 m2
XVITII1, Légudvar 1. 2,21 m2
XIX. Légudvar 2. 4,954 m2
XX. Légudvar 3. 1,18 m2
XXI. Leégudvar 4. 9,69 m3
XXII. Légudvar 5. 4,03 m2
XXI1X. Kapual] 19,00 m2
XXIV. Kizlekeds 6,38 m2a
206,01 m3



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 18. Il. em. 13/A Hrsz: 356190/A/15

14/. Az Onkcrmanyzat tulajdonaba keriil a terveken 14,/ szammal
jelélt, a természetben a [}. emelet 13. sz. alatti
1 szoba, elészoba, konyha, zuhanyozd, WC helylisegekbii
Alld druvklakaa 36 m2 alapterdlettsl, valamint a kiézds
tulajidonbél

Az btnkermanyzat tulajdonaba kKerdl a terveken 13./ szammal
Jeldlt, a termésrzethen a I1. emelet 13/a, sz. alattl

1 szobabdl Alle &drdklakds 20 m2 alapteriilettsl., valamint
a kézos tulajdonkal

195/10.000 hanyad.

16/ Az tnkormanyzat tulajdondba kerill a terveken 16.7 szammal
- jelélt, a természetben a 1I. smelet 14, sz. alatti

1 szoba, félazoba, konyha helyisdgekbd) Alié dréklakas

36 m2 alapteriilettel, valamint a kbz8s tulajdonbél

351/10.000 hanyad.

17/. Az dnkorményzat tulajdonaba kerill a terveken 17./ szammal
Jelélt, a termeszetben a I1. emelet 15/a. sz. alatti
1 szoba, konyha, kxamra helyisegekbdl allé droklakas 36 m2
alapteriilettel, valamint a k&z¥és tulajdanbol

349/10.000 hanyad.

18/. Az YnkormAnyzat tulajdonadba kerdl a terveken 18./ szammal
;i Jeldit, a természetben a II. smelet 15. az. alatti

1 szoba, elészoba, fézdfilke furdiszoba helylsdégekbsl Alls

droklakas 37 m2 alaptertilettel, valamint a kizds

tulajdenhel

3560/10.000 hanyad.

Az Unkorményzat tulajdondba kerdl a terveken 19./ szammal
Jeldlt, a természetben a pinceszinten talalhate

nem lakas rendeltetéslt raktar, mithely, 8ltézs
helylasdgekbsl All6 Bletrotechnikal Szévetkezet
helyiségcsoport 129 m2 alaptertlettel, valamint a k¥zds
kidzés tulajidonbol

19/,

505/10.000 hanyad,

15. oidal

92- (13
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 18. ll. em. 13/A Hrsz: 356190/A/15

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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01. térkép

03. utcafron

02. utcakép
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05. homlokzat
//—\

H

17. oldal
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08. kapualj

10. l1épcséhaz 11. Il. emeleti szint

18. oidal Y
I
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Nap utca 18. Il. em. 13/A Hrsz: 356190/A/15

e
13. ereszcsatorna atatti de

15. bejarat

16. bejarat 17. szoba

szkazat

19, oidat
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18. villanyora

20. galéria

L ks

B

22, 2uhanyzé ' 23. zuhanyzé

20, ofdal 3t
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24, vil!anybjler 25. s-pI:t kuﬁa

21. oldal
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CPR-Vagyo nértékelo Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kérit 69.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészam: JGK-527

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/A. 3.

emelet 34.
: *.3;: . i’ ;‘* Jp— i

szam alatti

35974/0/A/38 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2020. méajus

Figzeticn | Megbizhatd | Ertékmeérs %
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSN VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosits 1 IGK-527

Keriifeten belili elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10/A. 3. emelet 34,
Helyrajzi szama ; 3%974/0/A/38

Ingatian megnevezése : lakas

Ingatian jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobak szama t 1

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értekelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 30m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriiiete : 30m? Fajlagos m2 &r: 440064 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 737 m?

Eszmei hanyad : 182 / 10000

Beisd miszaki allapot : feldjitandd

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere 1 piaci dsszehasonlito- és hozamalapu modszer

A Jézsefvarosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megalapitasra keriil, hogy az ingatlan

fargalmi értéke: 13 200 000 Ft
azaz Tizenhdrommillié-kettoszazezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 2 680 000 Ft

azaz KettGmillio-hatszaznyolcvanezer- Ft.
fikvidacids érték a forgalmi érték 70%-a*: 9 240 000 Ft

azaz Kilencmillié-kettfiszdznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriiit meghatarozasra,

Az ertékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos #fa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt,

*A likviddcios érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt vilt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog V5| . tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2020. majus 13.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készlit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. ST ':-ag\;cmertekeio 3”‘«55

Lt ;.\_-.-ch: '_(1 Vol

Budapest, 2020. majus 26.

ZBZU JUN 05 T D Lakatos Ferenc
L : ingatlanvagyon-értékels

NyHvantartasi szam: 1398/20086.
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INGATLANFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT(! FELADAT)

Megbizdsi Szerzfdés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendels, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja; Onkormanyzat dltall megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznélasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre aflé, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelgen
alkalmazasra kertltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszorisen modositott 25/1897, (Vill. 1.) PM
rendelet eldirdsal.

A helyszini szemle sordn a szoban forgo ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe esatoltunk.

Helyszint szemlén jelenlévék: ingatlanvapyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dliapotot.

i rész:

Széfjegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/A. 3. emelet 34,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 30,0 m?

Helyrajzi széma: 35974/0/A/38

Ingatian megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegt hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

fl. rész;

Tulajdonviszony: vill. Keriileti Onkormanyzat 1/1
i, rész:

Bejegyz6 hatérozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. keriilet Orczynegyed keriletrészében, a Kélvaria teret az Orczy Gttal 8sszekots,
aszfaltozott utcéban taldlhatd, utcafronti zértsorl beépités(i tarsashaz legfelsé lakoszintjén helyezkedik el, Az
épiilet kbrnyezetében jellernzéen hasonld, utcafronti zdrtsord beépitésd régi tarsashazak talalhatok. A parkolas
az ingatlan kornyezetében hétkdznaponként csak parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges. Az ingatlan
infrastrukturalis ellétottsaga vérosrészen belidl jo, 200 méteren beliil alapellatdst biztosité izletek, egészségiigyi
intézmeny, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd. Témegkdziekedesi eszkdzdk a kdrnyéken 50-300 méterre
elérhetiek.

Tomepkozlekedési eszkdzok;

Villamos Autébusz Trolibusz [ Metro/Faldatatt [ vasit
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IMCATLANFORGALIAT STAKERTE VELEMENY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz&i

A Dibszegi Samuel és a Kdris utcak altal hatarolt sarcktelek teriletre épitett, utcafronti zartsorc: beépités pince + faldszint +
3 emelet szintkialakitasi tdrsashaz az 1800-as évek utolsd harmadaban épiit hagyomidnyos epitési modban, kisméret
falazotégla falszerkezettel, acéigerendds poroszsuveg fodémmel.

A belsd udvar meghozelitése a2 épllet nyugati, Didszegi Sdmue! utcdra nyitott oldalan taldthatd, csak személyforgalmat
fehetévé tévl kapun keresztil lehetséges, Az utcafronti homlokzat [dbazati része kvaderezett, s2inezett vakolattal elldtott,
Az emeleti szintek kdporos vakolata jelentds részen hidnyos, jeliemzben az elsd és masodik emeleten, valamint 8 13bazats
részen erdteljes vakolathidnyossag, vakolatomids tapasztathato, az ereszcsatorna dllapota megfeleld, biztositia a felsziru
vizelvezetést.

A belsd homlokzat kozepes allapoty, 2 kizlekedd folyostk fém koridtai korrodaitak, & tartdszerkezet kozepes llapoty, nincs
aladucolva. Az értékelt lakds 2 tarsashaz legfelsd lakdszintjének utcafronti részén helyetkedik el, bejdrata a nyitott kbzlekedé
folyosardl nyilik.

Bejaratanak kornyékén jelentdsebb szerkezetifesztétikai hiba nem lathatd, biztonsdgtechnikailag megfeleld, 3 jelentés
méretli Gvegfelilet eldtt fémricsozas taldthatd. Kézmlirendszerek kozil az dsszes kiépitett, vizora, villanydra és gazdra
megtaldlhato. Tisztalkoddsi lehetdség a konyhdval egy légtérben kialakitott furdSkddban lehetséges, mellette - szintén egy
tdgtérben a konyhdval — szabdlytalanul kialakitott pisseir talathatd, A skdshoz tartozo WC a lakds melfetti, XXX, szémi
kazos helyiségben taiathatd, A fltést a szobaban taldthatd, kémenybe k&tétt gazkonvektor, a meleg-viz elldtast villanybajler
biztositja, mikodBképességiik tesitelésére nem volt iehet8ség. A konyhiban korbbi, tetd felé! tortént dzds nyoma lathatd,
a bejarat meliett enyhe vakolatomids, amelyek kdnnyen javithatdak, a szobai falszerkezeten és mennyezeten nem tathatd
jelentésebb szerkezeti vagy esztétikai hiba. A padié- és falburkolatok felljitands liapotiak, a szobdban festett hajopadio, a
konyhahan mozaiklapra teritett lindleum taldlhatd, a szoba festett, a konyha részben csempézett. A homlokzati nyildszdrdk
cserére/ teljes feldjitasra erett ablakok, melyek a Didszegi Samuel utea felé tajoitak.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: ~1880
Eplilet szintbeli kialakitésa: pince + foldszint + 3 emelet Muszaki allapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés feldjitando
Fiiggbleges teherhordo szerkezet: kismereti falazdtégla szerkezet k&zepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas, tégla béléstestes kozepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetd, cseréppel héjalt kézepes
Epiiet homlokzata: részben kvaderezett, vakolt feldjitando

Ertékelt helyiségesoport: lakis

Beisd terek feliilete: festett, részben csempeézett feldjitando

Belsd terek burkolata: mozaiklapra teritett lindleum, hajopadlo felbjitando

Vizes helyiség(ek} felilete: lindleum felvjitandd

Vizes helyiség{ek) burkolata: festett, részben csempézett feldjitandd

Kilsé nyildszarok: fa szerkezeti, kapesolt gerébtokos, duplaszdarnyd romos-bontando
ablakok {2 db), fa szerkezet(i {ivegezett ajtd

Bejérati nyilas magassiga: 200 ¢m atiagos

Atlagos belmagassaga: 320c¢m magas

Belsd nyilaszardk: kazettas tokozasu, tdmorfa szerkezetdi ajid {1 db) kbzepes

Fitési rendszer: kémenybe kdtott gazkonvektor kézepes

Melegviz biztositdsa; viflanvbojler jo

Meglévd kozmii-kidllasok: viz, villany, géz, kdzcsatorna

Meglévo kézmy meérdorak: viz, vitlany, gaz

Felijitas targya: -

ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felijitando

Megjegyzés:

4. oidal
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4,3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellenbrzésevel kezdédik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan régzitettik, és annak lehetseéges okalt leirtuk, illetve a lakok vélemenyét (ha voit} kikértitk,

Haz:

Az épitet utcafronti homlokzata nem részeslit feldjitésban az elmult évtizedekben, a kdporos vakolat
jelentds felileti hidanyossagokkal rendelkezik. A belsé koziekedd folyosok fém részei korrodaltak, ugyanakkor
aladucolds nem lathato. A tetdsrzerkezet allapota megfeleld, az ereszcsatorndval egyiitt biztositja a felszini
vizelvezetést,

Albetét;

takdson bellil tisztélkoddsi lehetfség a konyhaban teldlhatd fiirdékadban lehetséges, pissoir kiépitett, a WC
a kdzos hasznalata, XXXHI. szdmi kbzds helyiségben taldlhatd, a lakas mellett, A lakdsban nincs Kiépitett wc,
ezért félkomfortosnak mindsit. A lakds teljesiti a lakhatas feltételeit. A konyhai mennyezeten és a libazaton
koréabbi azési nyomok lathatdk. A padlé- és falburkolatok elhasznalédottak,

Bérloi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
konyha, filrdékad, pissoir  liindleum festett+csempe 9,14 m? 100% 9,14 m?
szoba hajopadld festett 20,80 m® 100% 20,80 m?

0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekcié 0,06 m? 100% 0,06 m?
Osszesen: 30,00 m? 30,00 m?
Osszesen, kerekitve: 30 m? 30 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szémitasanal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, meiyet a
helyszinen mérésekke!l ellenériztiink,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutato elvei és modszertani ajanidsai {EVS 2003-2016) szerint, a tébhszor
modositott 25/1997. {ViIt.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemeny készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbiz6 személyes adatait a
2011, évi CXII. tdrvény az informacids dnrendetkezési jogrol és az informacidszabadsdgral, tovébha a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmeérdi és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérsl sz6lo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapt és & koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyckon alapuld maodszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld} értékelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriftekintéen viselkedtek,
aneélkll, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1}

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuléd médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemeil Gsszehasonlitasra kerlilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertilnek. Miné! kdzvetlenebb tsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Qlyan
ingatianck értékbecsiéséneél haszndijak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csalédi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgdinak:
- realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idgpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki éllapot, egyéb jellemzék,

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében feilelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételifkinglati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapulé &rtékelési modszer

A hozamszamitason alapuld ertékelés az ingatian jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerulS kirddsoknak a kiilldnbségéhd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkz érteke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jGvedelmek jelenériéke.

A heoramszamitas lépései Osszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovsbeni pénzfolyamok felallitasa hasznadlati modonként.

agazati kockazat}+helyi kornyezeti adottsagok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (202G 1. n.év}

5. A pénzfalyamak jelenartekeének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jefenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A madszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzék.

&. oldal
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Koltségalapi stdmitdsi modszere

A nettd potlasi kéltség elvil ériékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkulalt Gjraeidallitas
koltsége alapjan adja meg. Az GjraelBillitési értékbél azonban le kell vonni az id6 mulisa, az elhaszniiodas, az
erkolesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositéasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgaht iétesitmény kildnteges
rendeltetése miatt) mas modszer nern &l rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a vélemeényezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elstisorban a kereslet-kindlat hatarozza mee. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind s tdgabb, mind a sziikebb kbrnyezethen elvégzésre keriiftek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minéségl ellatast nyiit helyben és a
kbrnyezetében 816 lakossag széméra,

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési {potldsi) koliség
tartaimazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel &s funkcléval bire
{étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetien és jarulékos kdltségét,

A kbzvetlen koliség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraeldallitési koltségének fele!
meg. Azon épiiletek, épitmények esetébien, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, & bruttd
djraplddllitasi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk keszitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki lroda Kft. sltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2019. évi egységdrai alapjan
szémolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékestkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulads. Az avulasi elemek {ehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a,) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
aranydt az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kel! figyelembe venni.

Altalénos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

~varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 v,

- csaladi haz jellegli éptiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi éplletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerl kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielegiteni,

c.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivilli kéritmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terlitet valtoz6
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasédgi koritmények.

Az avulds mértékét a harom emiitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmel értékéneck szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek teriilete; 737 mi

Eszmei hanyad: 182 /10000

Albetétre jutd telek teriliet: 13,41 m?

fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1.0

Telek eszmei értéke: 2680000 Ft , Kettdmillio-hatszaznyolcvanezer- Ft .

7. eldal
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

] 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer J
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. { OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | 6H adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1089 Budapest, VIl ker., VIl ker.,
Dioszegi Samuel Vill, I.(er., Vi_l%. ker., Didszeg] Vl-li. ker., Didszegs
utca 10/A, 3, Doboziutea | Lujza utca . Lujza utca .
emelet 34, Samuel utta Sarnuel utca
megnevezése: lakds lakas lzkds lakas lakds fakds
alapterilet {m’): 30 31 30 24 25 27
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinaiati ar / adasveteli ar (Ft): 16900000 § 15800000 § 14 500 000 { 15990 000 | 15 500000
kinalat /adasvétel] ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/elteft idd miatti korrekcia: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 490 645 474 000 543 750 575640 516 667
KORREKCIOK
eltérd afapteriiiet 1% 0% ~3% -3% -2%
kertleten belili elhelyezkedés 2% 2% 0% 2% 0%
éplieten bellli elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
#ltalanos maszaki dllapot -10% -5% -5% -15% -5%
ehtérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok {pl. vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -5% 0% -5%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
{sszes korrekeio: -13% -8% -18% -21% -17%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}): 429 315 436 080 445 875 457 634 431417
Fajlagos atlagidr: 440 064 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 13 201920 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 13 200 000 Ft

Gsszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Magdolnanegyed, 1. emeleti, elektromos fiitésd, atlagos/jo dllapotii lakas,
zuhanyzoval és WC-vel kiilon helyiségben, ingatlan.com/31205917

Magdolnanegyed, 3. emeleti, 1 szobas, konvektoros fitésii, kbzepes dllapotq,
lakés, zuhanyzoval és WC-vel killon helyiséghen, ingatlan.com/31483550
Orczynegyed, 1. emeleti, konvektoros flitést, kbzepes allapoti, galéridzott lakas,
zuhanyzoval és WC-vel k(ion helyiségben, ingatlan.com/30171623

Magdolnanegyed, 1. emeleti, 1 szobas, konvektoros futési, felujitott gllapotyd
takds, zuhanyzdval és WC-vel killdn helyiségben, ingatlan.com/31358287

Orczynegyed, 2, emeleti, konvektoros fltesd, atlagos allapotu, galériazott lakas,
zuhanyzdval és WC-vel kilon helyiségben, ingatlan.com/31439278

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve}:
13 200 000 Ft

azaz Tizenhdrommillio-kettGszazezer- Ft .

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| d&sszehasoniité osszehasontitod tsszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: e;als(::i 2?::::3“& V”;;;:; ﬂ‘::;es i V;'; :Eel 2:::;:‘3; V";;::’e ?:f::egi
10/A. 3. emelet 34.
ingatian megnevezése: lakds lakds lakas lakés
hasznosithat6 teritlet (m°): 30 29 29 30
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé): 90 060 90 000 90 000
kinglat / szerzédés ideje {év, ho}): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekeio: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m?hé}: 2793 2783 2700
KORREKCIGK
eltérd alapteriilet 1% ~1% 0%
eltérd miszaki liapot, felszereltség -5% -5% -5%
keriileten belllli elhelyezkedés 0% 0% 2%
épiileten belitli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: -6% 6% -3%
Korrigalt fajlagos alapar: 2639 Ft/m2/hd | 2639 Ft/m2/hé | 2 618 Ftym2/hé
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 2 633 Ft/m2/hé

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat:

Orczynegyed, 2. emeleti, j6 éllapotd, gdzkonvektoros, galéridzott lakas,

zuhanyzéval és WC-vel kiitton helyiséghen, ingatlan.com/31484794

2. adat:

Orczynegyed, 2. emeleti, dtlagos dllapoty, konvekloros, galéridzott lakas,

zuhanyzdval és WC-vel kitlén helyiségben, ingatlan.com/31426511

3. adat:

Magdoinanegyed, 1. emeleti, j6 dllapotd, konvektoros, galériazott lakas,

zuhanyzdéval és WC-vel kiilén helyiségben, ingatian.com/24638613

Hozamsramitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 633 Ft/m2/ho
Kihasznaltsdg: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 853 092 Ft
Kélitségek:
Feldjitési alap: 5% 42 655 F
igazgatasi koltségek: 2% 17 062 Ft
Egvéb koltségek: 5% 42 655 Ft
Kiltségek Gsszesen: 102 371 Ft
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 750 721 Ft
Tékésitési rata (szadmitas 6. ofd.): 7.0%
Tékésitelt érték, kerekitve: 10720 GOO Ft
tngatlan hozamszamitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
10 720 000 Ft
azaz Tizmillié-hétszazhiszezer- £t .
4. vidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité madszert, mint f8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyoekat. A hasonio ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja 2 bérbe adhatésagot
s az lzleti lehetségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapt modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |[Sdlyozott érték
[Ft) [%] {Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasoniité modszerrel: 13200000 Ft] 100%| 13200000 ft
Ingatian értéke kbltségalapu médszerrel: OFt 0% O Ft
ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 10720000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 200000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
13 200 000 Ft

azaz, Tizenhdrommillid-kettdstdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kivetkezbket

szikséges figyelembe venni:

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékeleésre;
az atadott iratok tanulményozdsan tulmendSen jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyoniogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii koridtozasardl a tutajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel&sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ar ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositdsaval
Gsszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektd!, személyektd] valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre afl, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvélemeényben jellemzett allapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelo képviseldjenek szébeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetiegesen fenndlio, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfeiszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelésseget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasgnak idépontjaban az ingatlan hasznilataval
kizvetlenii osszefliggd tartozas (kbziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer( hasznalatdhoz szitkséges éplletgépészeti
berendezések és felszereltések értéket;

- a gazdasdgl, jogi feltételek es piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizathaté viltozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytefenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értekét befolydsold kérilményekben bealld lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgdlata;
nem vallalunk feleldsséget olyan koriiimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak haszndlhatosdgdt, azonban az értékeles forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- az éltalunk meghatarozott értékek az efdzéekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznélas esetén érvenyesek.

10, oldal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
sramitasok alapjan az alabbiakat régaftjik:

ingatlan cime: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/A. 3, emelet 34,

Ingatian piaci forgalmi értéke: 13 200000 Ft

azaz Tizenhdrormmillio-kett8szézezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja + 2020, majus 13.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelese : forgalomképes

Budapest, 2020. majus 26.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGB{ZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

&, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZ( FELTETELEK

B. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.; ép.eng.)
Adasvételi szerztdés

Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép

NEO00E8OR

Fényképfelvételek



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/A. 3. emelet 34, Hrsz: 35974/0/A/38
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/A. 3. emelet 34. Hrsz; 35974/0/A/38

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZIET)

Jbz;zrvmosr ONKDRMANYZAT
CEAL A P !“\TAL

tne, -.......,_

! g&%-APRﬁ ?B‘mw ‘Jiinmnﬁrj

TARSASHAZ TULAJDONY ALAPITO QUIRAT

1.

A Bp. Jénsefwvdros) Gukorminyat (Hp. ¥iiJ. ke, laross u. 65—
£7.) tulajdopdban  lévd Budepest, VIL1. ker.-i 1341 sz,
tulaidoni  lapon  nyilvéntartort 355%4 hrsz-tn 727
alapterdietd ~természetben Didszeghy Simuel u. 10/a.-Kdras u.
17/a.  wsedm  alarti  hdzasingatlant- annak  a  lakdsok  és
helyistgek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonalkozd
wyyes srabdlyokrél uprbla, 1594, dvi  XvIX. tarvénnyal
mbdositott 1543, S6vi LEXVIII.  torwvény El. H.-a szerinti
oiidegenitése frdekében » mellékelt lervrajzok ¢s5 mtiszalki
leirds alapian

T

alakitia.

B tarsashaz lakésal &s nem lakés céljérse szolgdld holyinéged
az 1977, é&vi ll. sz. Uvr., valaminkt & jelen alaplitd okirat
rendelkezéscinek meglfelelden, mint  Sraklakdsok  Slakasként
Bagsndlt o oroktuiajdend  halyiségel/  wn onow lakdés o o2l i
szelgald helyiséyek ~termédszetben megesztva a Kieds
pulajdontan maradd telekrészek, 4dpuletrésick, berondeztseX es
felszoarelésch  kézds haszndlatdnax  jogaval- e vevdk magan
tuiajdoendba keritlnek azzal, hoyy @ mindesnkori tulajdonos-
tarsak egymés koezdtii jogviszonydt az 1877, &vi i, twr.
rendelkezéscl és az alepitd okiratban foglaltak az alabbiak
szerint szabalyozzak.

iz,

KozOs By RULON TULAJDON

A.
ROZOS TULATDOH

A tulajdobostirsak osziatlan kbzész tulsjdondban matadnak au

ingatliannak mindazon részeld, amelyek nincsenek kidldn
tuleideonban, nheveselesen a wellékelt tervrajzon €s ndszaki
lelirasban telrinretett & alabb felsorolt telek,

Gpltményrészex €s berendezése

13. oidal
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MELLEKLETEK 1089 Budapest Dloszegl Samuel utca 10/A 3. emelet 34. Hrsz: 35974/0/A/38

TARSASAAZ TULASDONT ALAPITG OKIRAT
T.

S0P eoscivriosy Onkonmaiyel e, YLD, ker. Baloas 4. 63
¢ cdlemaan dgvd Dadepest, ViDL, ke, L3dl

(R TH T I w0 ny i twaniartots 4974 hrsz-Q iy m7
slaptertietdi -termszetbon Dxénxugh¥ Bamvel w. i0/s, suam

+ - - £ \i f ; .
alatti hacasingatiant- Ardond ‘J KAk o5 Relyiségen

berjeteso, valaemint G l,a1:‘.L[|<_;.1U:.,jklc vontat kezd  egyes

szabalyokrol azéle, 19%4. @wi  KVIl. t¥rvénnyel médesitotz
1993, evi LMMYIII. w8rvény 51, §.-a szerinti elidegenitése
crdeketan a meillékelt tervraizok és miuzaki leirds alapjan

tarsashézna

alakivia.

A tarasashaz lakasal es nowm lakds célisdra szelgdld helyiséget
az 1977. évyr 1i. sz. lvr., valamint o jelen alapltd okirat
rendelkeseseinek  megfelelden, mint  oroklakbsok /lakésként
hasynalt  Croktulajdeny  helyiségek/ &3  nem  lokds  ¢éljst
srolgald helyiségek -természetben megositva a kizda
tulaidonban maradd telekrésiek, épGletrészek, berendnzések &u
fetureioltaek  kocka  hasrnaslatdrak jogavals o vl meegdin
tulajdenaba lerdines oveal, wuqy g eindenkosi Luladonon
Lérsar egymas kd:zOttl  jogvisronyat ax 1877, évi 1Y, wvr.

rendubivsésel 63 a; aiaplitd O‘l:uLb iy foglaltak az alibblak ;
S¥CLint bHzabilyorzdk,

II.

ROZOS ES RULON TULAJDON. -

A.
KOZOS TULAJSDON oo -

A Tulajconcslaraak osstatlan aésos tulajdondban maradnak az

ingatianisak  mindazon 1AszeY, ame | yoh nincsenck rulon
Lulaidontan, neveietusen e mellekeitr tervrajzon és miszaks
tetrasban fpltintetert [-3:4 alails felsoroil Lelek,

Gplimdényrisvel, é5 Dorandezéseh:

Jou“fVAﬂcm A
om,&ﬁﬁr,:ur Hi : i

Wea kit e ;
3 i
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10/A. 3. emelet 34. Hrsz: 35974/0/A/38

2./ Répes tulajdeni ilietdséy

of Fozis L11eloséqd teriienol:

i. FNTR T
2iann
¥i. tarelak

el AV i kR
Iv. raktirak
Y, Larclok
Vi. tdrolok
¥ITI. LArslak
Vill. Larolek
I4. LArelaX
X, varolak

I. kézlickedsSk
XIT. 1épcachaz L.
XITX. léposdhaz 2.

e

B, ol

50, 30
1,28
0, 26
b, 14
21, 60
18,25
7,20
17,28
§0,29
11,19
7,60

iv. raktirs 11,30 m2
KIl. idposbhén 1. 17,30 m2
H®IXIL. lépeséhaz 2. 7,63 m2
xIV. bejarat 74,00 w2
XV, . kozrlekedd 4,90 m2
KVI. Kozds wWe 6,95 m2
AVIT. légudvar 3,75 m2
AVIil, zart udvar 128, 5> m2
Faldszint ésszescens 204,20 m2
1. enmelet

Kii. lepcsbhsz 1. 17,10 m2
X1l iépesdngz 2. 7,60 w2
HIX. kozss Wo £, 94 m2
RX. faggsélolyasd 48,40 m?
XAl KoTiekedd 4,46 m?
EALL. clétér 1,43 nz
HEATIZ. Kords wo 5,60 m2
XLV, légudvar D,E2 m2
YRV, zdry udvar 14,07 n2
FMVI. figatfolyoss 17,93 m2
1. emelel d8szesen: 124,40 m2

1&0Ma|<i?
,rﬁﬁff[:[ B



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samue! utca 10/A. 3. emelet 34, Hrsz: 35974/0/A/38

3

H it rlok

5 T [
Ri(i. R
WHEVLIL G, Ly
AVl wil, At
LT, e 4, Gy
AR, crales 1,43
KXk, 20248 WO B, 60
KERIT. riyggdliolyosd 17,353

LI, enelst S39zessn: 116,01

L3 smeslel

XiT. Lépesdhaz 1. 17,10
Xiry. lépcosdhdz 2. 1, 80
XAXIIT, kihzbs wo 6,99
XXXKIV. tuggbfolyosd 4B, 40
XXEV. k57 ekeds 1,96
XXXVT. eldtdy 1,43
WnHWLL. xOndn v h, B

J1T. emeleb dsszesen: 116,81

Dadlas

XII7. léposdhdz 2, 5,00
AnKid. gadlastér 516,00

Padlas JS872e8€nN! G3rx1,00
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e
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10/A. 3. emelet 34. Hrsz: 35974/0/A/38

34

ER

111

38

a7

3B

iz

S A Jorsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi €s & 34,
seémd tarssshéztulajdoni illetSségher tertozik, sz slapitd
okizatban &3 & lervrajzon 349, szammal jeldlit Rp, VILT.
Dldszeghy Stmuel 4. 10FA. X1, ewnlnit 2§, swdun alalt
matdlhatd 38 w2 alapierleld seobs, aikowv, Honyive
nelviségekibil  ATLA Bzoklakds, a4 hosod Luzboed M
Laslajdonbe; Liovd KEW(L.ar. WO wAdranavel,  meliyhee o
XBuissdgion Lol RALFANLGP0—l oAz
cuaaddonl dlieldsdy o

ponrés s

AR Jtzsefeiresi Onkormanyvat tulafidonfic képezit és R 456,
avémn Lavsashaztulaidoni 1lletdséghez tartvozik, az alapllo
okiratban ¢és a terwrajzon 345, szammal jelolt Bp. VIII.
Didszeghy Samusl ©, 10/A. Y1, emelst 30. szém alatt
taldlhatd 24 m2 aslapteriletd szoba, konyha helyiségekbll
4116 broklakas, s hozzd tartezd kdzds tulajdonban 1évd
XXVII. 82. we hasznalatdval, melyhe2 a kozdsségben mazadd
vagyonrészekb6l  146/10.000-ed  xész  tulajdoni dilevlaég
tartozik.

« BMELET

LB Jozsefvarosi Unkorményzat tulajdonat képezi &s e J6.
s24md tarsashiztulajdeni illetdSséghez tarteiik, az alapitd
okiratban ¢s & tervrajzen 386, szimnal jeldlt Bp. VIIX.
Didszeghy Sfmuwel w. 10/A. IXX. auolat 3Ji. szdam alail
taldihatd 74 w2 alaptorciend 2 szoba, alkov, eldszobas,
konyha helyistgekbdl alld oroklokas, a hozzd tortozd kbabs
tulaideonban léve XANRIIT. sz. we haszodlatdwval, melyhez =
kbzésséyben maradd vagyonrészexbSl  450/10.000-ed  res:z
tulajdoni illetbséy Larxtozlik.

/B Jézsefvaresi Onkorményzat tulajdondt képezi @3 a 37.
széml tarsashdztulajdeoni illetdségherzr tartozik, az alapitd
okiratban €és & tervrajzon 37. szammal jelsdit Bp. VIII.
Didszeghy Samuel u. 10/A. IIX. enalet 33, srém alarct
taldlbatd 35 m2 alapteriletd sazoba, félgnoba, konyha
helyiségekdsl  &lld  Brdklakés, o horpd tartozd  Kiszdn
tulajdonban 1év8 XEXVII. sz, we baszadiatéval, melyhe: a
YézSssbgben  maradd  vagysnrészekb8l  213/10.000-ed  rias
tulajdoni illetdséqg tartonik.

/A Jozsefvarosi Cnkormiényzat tulajdondt képezi és a 38,

szam0 tdrsashaztulajidoni illetdségher tartozik, az alapiuvd
okiratban €8 & tervrajzoen 38. szémmsl jeldlt Bp. VIII.
Didrseghy Samuel u, 10/A. I1I. emelet 34, asrdm alait
veialhkatd 30 m2 alapteruletd szoba, kenyhs belyiaégekbél
4114 osroklakés, & hozzé tertozd kipds rtulajdonban  léve
KENVIL. 82, we hasindlatéval, melyhez a kazosséghen maradd
vagyonrészexbél 1BZF10.000-ed ypésy  Lelaldonl  alletduéy
iartotik.



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sémt{el utca 10/A. 3. emelet 34, Hrsz: 35974/0/A/38

ALAPRAJZ

Woentin, s ¥ AN

N
N\ cpg"i.’??:
Lavie sy

2

?...

A

2

“o/RA

L]

\“\G

5 ;’ ?“*6&:'
\ .

18. oldal .

¢t



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdémuel utca 10/A. 3. emelet 34. Hrsz: 35974/0/A/38

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

. AN .. :,’7,' . P .,
‘L‘. i=% "s‘ V““':(/'m - g:a}
ks Kalvariatec - gL . ’ @
s ,:,,/P"'%‘-.h_ . e {g

KR " " £ rpant ¥

B N -, ' el . . , £l

gt e © | 0
LT IR ) [T .
P L . o
i @ e L temge

Twray s S2inhaz RS Puigd ob Haga
° =y

Fevoroisor bogai et
Vertarn bz Faw @
o Lo B
& € .. :
Dibdszegi Samuel utca 102 :

e Tatah

@ Ltar B @
B tane o1 Hoilya Pathare Bl ol Q '
1 Gehoa oy

horferlag Partoat estek
l TeoeAt tae ety beahiln @

- .

01. térkép

04. utcafronti homlokzat, ereszcsatorna

19, oidal ™

%‘% 4g



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/A. 3. emelet 34, Hrsz: 35974/0/A/38

06. labazat az utcafronton ' 07. belsé udvar, kézlekedd folyosé

20. oldar”
Y

P Ay



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10/A. 3. emelet 34. Hrsz: 35974/0/A/38

- o b ¥
- S
1- : " i

k . MR .1

- -
e ‘."_

— &

-/

)Lﬁ . D,
ség 13. konyha, tisztdlkodasi lehetdség

Set,

12. konyha, tiszfglkodési ehetd

TN

*

£

L]
Y F
i
4 -
g .\é’%"r)
[ U b *
16. szoba, gazkonvektor 17. villanybojler

21, oldal

o



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Diészegi Sdmuel utca 10/A. 3. emelet 34. Hrsz: 35974/0/A/38

- -_._l.::
_ ;
18, ablakszerkezet 19. villanydra
- .u.w N &a . ,‘i“"_’
L : PR
20. géazdra 21. azasi nyomok a konyha mennyezetén
22. azasi nyomok a konyha falszerkezetén 23 XXXHIL szamu kozbs teriilet

22. oldal f/"i

ASA



e
CPR-Vagyonértékelo Kft. H-1085 Budapest

lozsef kérut 69,

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
F&varosi Birésag

Cégjsz: 01-09-542852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv,tart.sz.: CO0450/2010
Iktatdszam: JIGK-526

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 16. 2.

szam alatti

35978/0/A/79 hrsz-u

lakas ingatianraél

Budapest, 2020. majus

Fiigeetlen | Megbizhatd | Ertékmérd
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ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megrendeld azonosito : IGK-526

Keriileten beliii elhelyezkedése : Orczy negyed

ingatlan cime (tullap szerint) 1 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 16. 2. emelet 26,
Helyrajzi széma : 35978/0/A/79

ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 1 netmn hasznositott

Szobak szdma 1

Komfortfokozat 1 komfort nélkiti

Az értékelés célja : Onkorményzat sltali megrandelés, értékesitéshez
Tulajdoni tap szerinti méret 1 25m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete i 25m? Fajlagos m2 ar: 416 137 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 1904 m?

Eszmei hanyad 1 77 / 10000

Belsé miiszaki allapot ¢ feldjitandd

Megkbzelithetdsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapi médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
ériékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 400 000 Ft
azaz Tizmillio-négyszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 2930000 Ft

azaz KettGmillid-kilencszézharmincezer- Ft .
likviddcids érték a forgalmi érték 70%-a*: 7 280 000 Ft
azaz Hétmillio-kettGszaznyolcvanezer- Ft .

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

Az értékelésben megdilapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa térvény alapjén
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizadrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt,

*A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 70%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¢ 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja 1 2020. majus 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomkeépes

CRFV

[}

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban,

Budapest,  2020. méjus 26.

2020 JON 04,

Lakatos Ferenc

o ingattanvagyon-értékeld
"o Myifvdntartasi szam: 1398/2006.

2. oidal #Y
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8., mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd veélemeny elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékelé Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkorményzat dltali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznalasra.

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatiannal kapcsolathan
rendelkezésre 3ll6, a meliéklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keritltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tobbszirésen médositott 25/1997. {(Vill. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle sordn a s2dban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dltapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzes

ingatian cime {tul.lap szerint}: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 16, 2. emelet 26.
Tulajdoni lap szerinti terillete: 25,0m?

Helyrajzi szama: 35978/0/A/79

Ingatlan megnevezése; lakas

ingatian jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

I rész

Tulajdonviszony: Vil Kerlileti Onkormanyzat 1/1
il rész;

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4,1, ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VHI. keriilet Orczynegyed keriletrészében, a Kalvdria teret a2z Orczy Uttal Ssszekotd,
aszfaliozott utcaban taldthats, utcafronti zértsor( beépitésii tarsashdz masodik emeletén helyezkedik el.

Az épllet kirnyezetében jellemzéen hasonld, utcafronti zarisorG beépitésii régi tarsashazak taldlhatdk. A
parkolds az ingatlan kirnyezetében hétkoznaponként csak parkotdsi dij megfizetése mellett lehetséges. Az
ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga varosrészen belll j6, 200 méteren bellil alapellétdst biztosité Uzletek,
egészsegiigyi intézmény, valamint kbzlekedési csomopont elérhetd. Tomegkozlekedési eszkbzok a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetbek.

Tomegkdzlekedési eszkizok:

[ villamos Autdbusz Trolibusz [ Metro/Faidalatt M vasit

sy
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4.2, ingatlan dltalanos jellemzdi

A nyugati tijoldsy, kazbensd telekterlietre épitett, utcafronti zartsory bedpitési pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitdss
tarsashaz az 1800-as évek utolsd harmaddban épiit hagyominyos épitési modban, kisméretii falazétégia falszerkezettel,
acélgerendis poroszslveg fadémmel. A belsd udvar megkézelitése az épllet Didszegi Sdmuel utcira nyitott oldalin
taldthato, csak személyforgalmat lehetévé tévé kapun keresztill lehetséges. Az utcafronti homlokzat ldbazati része
kvaderezett, az emeleti szintekan egységes kdporos vakolat taldihatd, jelentdsebb szerkezeti/esztétikat hiba neétkil, az
ereszesatorna allapota megfeleld, biztositja a felszini vizelvezetést.

A belsd homlokzat kozepes dHlapotd, a kozlekedd folyosék fém korlétar kerrodéltak, a tartdszerkezet részben utdiagosan
erdsitett, a belsé homiokzati részen alddicoldssal. Az értékelt lakds a térsashdz mésodik emeletének belsd udvari részén
helyezkedik el, bejarata a nyitott kézlekedé folyosdrdl nyilik. A fa tok- és szarnyszerkezetd bejdrati ajté a szemle
idépontjaban biztonsdgtechnikailag nem megfeleld. Kézmirendszerek kozll az osszes kiépitett, villanyéra és gazdra
megtalaihatd, rendszerrdl lekdtve. Az ingatian az elmdit évtizedben tlizkart szenvedett, & falszerkezet egészén ennek nyomai
lathatok, a konyhdbél konnyliszerkezetes rendszerrel levdlasztatt firddben gsak kad volt eredetileg bedpitve, melyet
eltdvolitottak. A lakdshoz tartozd WC a lakds melletti, V. szémii ko2és helyiségben tatdlhatd. Fitési tehetSséget a szobaban
taldthatd parapetes gazkonvektor biztosithat, mikdddképessége nem tesztelt a szemle sordn, 3 meleg-viz ollitast biztositd
viltanybojlert eltavolitottdk.

A padld- és falburkolatok erbtefjesen amortizalt dllapotban vannak, felgjitasuk nem rentabilis, cseréjiik szilkséges. A
szobaban csaphornyos parketta, a t&bbi helyiségben mozaikiapra teritett lindleum taldthatd, a szoba festett/tapstdzott,
enyhe pendszesedéssel, a konyha és a furdd részben csempézett. A szobai ablak a belsd udvar felé tajolt, cserére szorul
csakugy, mint a bejdrati ajté.

Epiilet:
Epllet épitési éve: ~1880 .
Epiilet szintbeli kialakitdsa pince + faldszint + 3 emelet Muszaki altapot
Alapozas, stigetelés: tégla savalapozds, nincs szigetelés feldjitandd
Fiiggbleges teherhordo szerkezet: kisméretil falaz6tégla szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet; acélgerendas, tégla béléstestes kézepes
TetGszerkezete: fa dcsszerkezetil, cseréppel héjalt kozepes
Epiilet homiokzata: részben kvaderezett, vakolt kozepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakds

Belsd terek feliilete: fastett, részben csempérett feldjitando

Belsd terek burkolata: mozaikiapra teritett iindleum, hajépadld feldjitands

Vizes helyiség(ek) felilete: findleum feltjitandd

Vizes helyiség{ek) burkolata: festett, részben csempézett feldjitandé

Kiilsé nyildszérok: fa szerkezetii, kapcsolt gerébtokes, duplaszarnya feldjitandd
ablak (1 db}, fa szerkezeti iivegezett ajté

Bejarati nyilds magassaga: 200 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 320 cm magas

Belsd nyilaszardk: kazettds tokozast, tBmdorfa szerkezetdi ajtd (1 db) feldjitando

Fdtési rendszer: parapetes gazkonvektor feldjitandd

Meltegviz biztositdsa: nincs biztositva

Meglévd kbzmii-kialldsok: viz, villany, gz, kbzcsatorna

Meglévd kdzmd mérdorak: villany, gaz

Felujitds éve: -

Feldjitas targya: -

Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: feldjftando

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre alio adatok (az épilet épités ideje, miuszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellentrzésével kezdbdik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az épllet utcafronti homlokzata nem részeshit feldjitasban az elmilt évtizedekben, a képoros vakolat
lelentds felileti hidnyossagokkal rendelkezik, A belsé kozlekeds folyosék fém részel korrodaltak,
aladucolassal efldtottak. A tetdszerkezet allapota megfelels, az ereszcsatorndval egylitt biztositja a felszini
vizelvezetést,

Albetét:

Az ingatlan tlzkart szenvedett az elmult éviizedben. A konyhabo! levalasztott firddt eltavolitottak, meleg-
viz ellstasi lehetéség nem biztositott, vizvételi lehet8séget biztosité vezetékhdldzat falba épitve
megtalalhatd, kézesatorndra csatlakoztatott az ingatlan, tisztalkodasi lehetdség nem biztositott, a WC a
kozds hasznalatd, LIV, szamu kézds helyiségben taldthatd, a lakds mellett. A szemie id8pontidban az ingatlan
nem alkalmas a lakhatasi igények kielégitésére a {16/2016. (11.10.} / 17/2016. {11.10.} Korm.r. szerint. A padlo-
és faiburkolatok elhasznaiédottak, a nyilaszardk cserére érettek.

BérlGi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasinos

elétér lindleum festett 3,00 m? 1008 3,00 m?
konyha lindleum festett+csempe 4,00 m? 100% 4,00 m?
ford6 lindleum festett+csempe 260m? 10086 2,60 m?
szoba parketta tapeta+festett 15,36 m? 100% 15,36 m?

0,00 m?
merési korrekcio 0,04 m? 100% 0,04 m?
Osszesen: 25,00 m? 25,00 m?
Osszesen, kerekitve: 25 m? 25 m?

Megjegyzés:

A hasznos alaptertilet szamitasanal a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel elendriztiink.

5, oidal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Gtmutatd elvei és méodszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
médasitott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokhan elirtaknak
megfelelen késziilnek,

Az értékelési szakvélemeény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbiz6 személyes adatait a
2011, évi CXIL. torvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendeiet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl 52616
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés modszeret két f6 kategéridba oszthatok: a piact eérték alapy és a koltségalaps értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitason
alapuio) értékelések kozé sorolhatéak,

A piact ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az inpatian gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vdsdrolni szandékozd és egy eladni szindékozo kézbtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak velna, (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer soran az értékelendé ingatlan elemei @sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az ertékesitett, vagy kinalati adatokként haszniit ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések
korrigdiésra keriilnek. Minél kizvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olvan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jeilemzé piaci forgaimuk, Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezs tényezsk szolgatnak:
- realizélt (igylet szerinti ar / kinalati ar

- értekesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanck adasvételi/kindlati adatainak
fethasznaldsdval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek rmegszerzése érdekében
felmerdl6 kiadasoknak a kilénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta |dvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati mddonként.

3. Jbvdbeni pénzfolyamok felaHitdsa hasznalati médonkent.

agazati kockazati+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. (2020. Il. n.év)

5. A pénzfolyamak jelenértéekének meghatirozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzak,

6. oldal
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Kéltségalapt szamhitasi médszere

A nettd potlasi kdltség elvil értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuialt djraeldaliitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az UjraelGallitdsi értékbsl azonban le kell vonni az id6 mdldsa, az ethasznalodas, az
erkblcsi értékestkkenés miatti avulds értéket, majd a végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozéd féldterilet értékét, Epités alatt lévé letesitmeénynél, kirosodott étesitményneél, takart mitérgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, shol (pl. a vizsgélt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem all rendelkezésre,

A foldrertifet ériékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepitlés milyen szintli, mindségl ellatast nyijt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossdg szémara,

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési {pétlasi) kéitségének
becsidsén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzBkkel és funkcidval bird
iétesitmeény jelenlegl megvalositasval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kbitségét.

A kdavetlen koltség a vizsgalt épilletekkel és épitményekkel azonos objektumek Gjrael§allitasi koltségenek felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjlik, a bruttd
ujraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamothatjuk,

Az avulas az id8 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.} funkcionalis avulas és

¢.} kbrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardanyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hitralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl epliletek S0-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerGtlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mériegelnie keli
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni,

€.} A kbrnyezeti avulds az ingatianon kividli kéridmeények miatt &l eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet vdltozo
ingatian fethasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

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

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1904 m?

Eszmei hanyad: 77 / 10000

Albetétre jutd telek terillet: 14,66 m?

Fajlapos dtlagdr, keriiletrészen belil 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: 1,0

Telek eszmet értéke: 2930000 Ft , Kettémillio-kilencszazharmincezer Ft .
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5.2. Ingatian értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. { OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1029 Budapest, Vil ker. Vil ker.,
Dioszegi Samuel Vil FI(EH., VI-II. ker., Disszegi VI‘II. ker., Didszegi
utes 16. 2. emelet | Dobozi utca tujza utca 3 Lujza utca ,

%. Samuel utca Samuel utca
megnevezése: lakas lakds fakds lakds lakds lakas
alapteriilet (m’): 25 31 30 24 25 27
kinalat i / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft): 16900000 ; 15800000 | 14 500000 | 15990 000 | 15 500 000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 490645 | 474000 | 543750 | 575640 | 516667
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 3% -1% % i%
kerlileten belili elhelyezkedés 2% 2% 0% 2% 0%
épiileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki allapot -15% -10% -10% -25% -15%
eitérd felszereliség {fités, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -5% 0% -5%
héz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -15% -11% -21% -28% ~28%
Korrigéit fajlagos alapar (Ft/m2): 417 048 424 230 432281 314 461 392667
Fajlagos dtlagar: 416 137 Ft/m?

Ingatian becsiilt piaci értéke: 16403 425 A
Ingatlan értéke kerekitve: 10400 000 Rt

Osszehasontitt adatok leirdsa;

1. adat:

zuhanyzoval és WC-vel kiln helyiségben, ingatlan.com/31205917

2. adat:

Magdolnanegyed, 1. emeleti, elektromos fiitési, atlagos/jé dliapota lakas,

Magdolnanegyed, 3. emeleti, 1 szobds, konvektoros fiitésd, kizepes lfapoty,

takds, zuhanyzdval és WC-vel kilon helyiséghben, ingatian.com/31483550

3. adat:

zuhanyzdval és WC-vel killéin helyiségben, ingatian.com/30171623

4, adat:

Orczynegyed, 1. emeleti, konvektoros fiitésd, kbzepes dllapoty, galéridzott lakas,

Magdolnanegyed, 1. emeleti, 1 szobds konvektoros flitésii, felujitott allapotd

lakas, zuhanyzdval és WC-vel kittén helyiségben, ingatlan.com/31358287

5. adat:

:uhanyzdval és WC-vel kilon helyiséghen, ingatlan.com/31439278

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
10 400 000 Ft

azaz Tizmillié-négyszdzezer- Ft .

Orczynegyed, 2. emeleti, konvektoros flitésd, dtlagos altapotu, galériazott lakas,

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan] dsszehasonlitd dsszehasonlité osszehasonlitd
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: Diélsgi:i St i VIl her Diszegt Vil her. Dibszegt | Vil ket Dibseg
16. 2. emelet 26.
ingatlan megnevezése: takds takas takas lakds
hasznosithatd teriilet (m’): 25 29 29 30
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé): 90 Qo0 90 000 80 000
kinalat / szerz6dés ideje {év, hé): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekeio: -10% -10% -16%
fajlagos alapar {Ft/m’/hé): 2 793 2793 2700
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 2% 3%
eltérd mlszaki allapot, felszereltség -10% -10% ~10%
keritleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 2%
éptlileten beliili elthelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: ~8% 8% 6%
Korrigalt fajlagos alapar: 2570 Ft/mZ2/hé | 2570 Ft/m2/ho | 2 552 Ft/m2/ha
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2564 ft/m2/hé

Osszehasonlitt adatok leirdsa:

1. adat; Orczynegyed, 2. emelet|, |6 allapotd, gazkonvektoros, galériazott lakds,
zuhanyzdval és WC-vel kilon helyiségben, ingatlan.com/31484794
2. adat: Orczynegyed, 2. emelet], dtlagos allapotu, konvektoros, galéridzott lakds,
zuhanyzdval és WC-vel kiilon helylségben, ingatian.com/31426511
3. adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, jo dllapotu, konvektoros, galéridzott lakds,
zuhanyzodval és WC-vel kiilén helyiségben, ingatlan.com/24638613
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 564 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 0%
Figyelembe vehetd éves bevétel; 692 280 Ft
Kéltségek:
Feldijitast alap: 55 34614 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 13 846 Ft
Egyéb kbltségek: 5% 34614 F¢
Kéltségek dsszesen: B3 074 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 609 206 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 7.0% ;
Tékésitett érték, kerekitve: 8700 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):

8700000 Ft

azaz Nyolemillid-hétszazezer- Ft .

% {60
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkaimaztuk, mert ez a szdmitas tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6f mutatja a bérbe adhatéségot
és az (zleti {ehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyvakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapi modszer tikrézi legkevéshe az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivid hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szdmitott érték | Sily [Sulyozott érték
[Ft] [%] {Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlitd modszerrel: 10400000 Ftj 100%]| 10400000 Ft
Ingatian értéke koitsegalapt modszerrel: 0F 0% OFt
ngatian értéke hozamalapt maodszerrel: 8 760 OO0 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 450 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
10 400 000 Ft

azaz, Tamillio-négyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid
értékelésre;

- @z atadott iratok tanulményozdsdn tGlmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, sth.} nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozdsarsl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- @z értékelés azon a feltételerésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvSbeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyekidl valamennyi szilkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendeltkezésre ll, lletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jeilemzett 3llapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelt képviseldjének szobeli tdjékoztatésa alapjdn mutattuk be, az esetlegasen fenndlid, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért {ph: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
feleldsseget;

- nem vizsgiltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feitételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasénak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval
kézvetlenid] dss2eflggd tartozas (kozlzemi dijak, sth.} nem all fenn;
az ertek magaban foglalja az épidetek rendeltetésszerii haszndlatdhoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések ériekeét;

- a gawdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére keHd pontossaggal mem prognosztizalhatd valtozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolo korUimeényekben bedlld lenyeges viltozas esetén szitkséges a megadott
érték feltivizsgalata;

- nem vdlalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értekét,
kortatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény etkészitéséhez;
az dltalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakveéleményben meghatérozott célra, Megrendel aital torténd fefhasznalas esetén érvényesek.

10. oldal
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B. OSSZEFOGLALAS

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

szamitasok alapjdn az alabbiakat rogzitjik:

Ingatian cime: 1089 Budapest, Diszegi Sdmuel utca 16. 2. emelet 26,

ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 400 000 Ft

azaz TigmilliG-négyszdzezer- Ft.

A fenti erték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja 1 2020. majus 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkepesség érékelése + forgalomképes

Budapest, 2020. majus 26,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI 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

Tilajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat {részlet)

tngatianra vonatkozd engedély {ph.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

ingatian elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvetelek

HEOORROR

11, oidal
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 16. 2. emelet 26.

Hrsz: 35978/0/A/79
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 16. 2. emelet 26.  Hrsz: 35978/0/A/79

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLEL)

-1 -

Fudeypest, VIiiI.ker., Didszeghy Sémuel u.lb.sz.ingatlan

TARCLEKAZTULASTONT ATAPIOS OKIRADA

ULEEESEEY,

ALSALAHGS REND

A Budapest Févaros Jbzsef fvhresi Lnkormangzat /Budapest, VITI,
ker,Baross v.£5-€7/ negbisdss alaplén sz URES Tarsashézakat
Képviseld %piletfenntartd és Ingotlanfergalmezd.ift., 10/?.
“udapest, Vil,weeselényi v.4l.52./mint uegbazot az 199 J.ev
LXXVIII, T8rvénytern foglalisk ala; ‘An & hazingatlanok elidew
genitése érdekében a Budapest, I;.ker. 1345 tulujéoni 1&Dﬁﬁ
a8 359%0.hely: aaza szén 8latt ﬁyxmvuntar+ctt, a Didszeghy Saw
nuel 1b.sz. slatti a Jdzgefvérc Unkoreanyzat kizdrdlagos
tula*ionaban 4115 és a :6zSerar031 wagyonke?elﬁ KFT /Buda=-
pest, Vil T.0r u.h / kezelésénen 1évE lakohazivgatlawt 8 rel-
Wékelt vervrajz &5 niiszaki leirds szerint

sarsachAazsd aleXitjs at.

4 tarsashazzd torbénd alakitésrs az 1977.8vi 1l.sz. tvr, elde
irésal a Jdzselvargsi Cnkorményzat 4/1995,/11,28/.82. rende-
let mlapidn, valssint a Jelen alapitd okirat rendelkxecéal sze-
rint kerul sor.

A téarsashéz killée tulajdon* ingatlanael a xbzbs tulajdenbe utelt
ingatlan“e 2ekb8 honmzajuk tartord tuleidoni lletosegge\ egyite
“J”PV“!KPI pegkéini tervezett ndhsvétell sperelfdések létreidt-
téip Bnkorményzati tulajdonban maradnsk.

1I.

SR DULAJLCH
As/ ¥KozBs tulejden,

A lskasck &5 nen lakdsox céliéra t?f}lg“lo hel}'zﬁ
donkorl tulajdonoceinpk kbefs o) 23 idonita keriiine
oll-a hor cs&tclt tervraizon @5 nmiiszaki leirdshan
setest 2140t felsorac ép:‘wery‘eshek herenterts
srerelésex ar egyssitert telekkel egylivt.

ﬂ/"
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hﬂELLEKLETEK 1089 Budapest Dloszeg|5annuelutca 16. 2. emelet 26,

r8s

Hrsz: 35978/0/A/79

-

Az inpatlanbhon tertozd fEldriezeler 1906 02 terilestel
a nebdpitetlen pészen 148v3 burikclatisl egyiitt,

hiapozds, felzenffalak, & kilisd noslokzat ég lébDazatok,
p;llcrck, kéobensd {Edér, zArffidérn burkslettal, xivél-
tasox, kenények, szigeteleser, tetlzet 82 egyedi “hazls

rendeltetosii szerrezetek,.

nejérati xapu, udvarl keritis.

Lepouthie léncsfzettel, fUpel3foiyosdk b5 epyéds ubeleke-
4% folynsidh,

£z éplletben léve kienlivezctiokek:

~ glekspancs nAalhzer, s Kizniitekitéstdl a tulajdo-
in

patlantk legyaszuismérdidip,

u kizoiibekdtéstfl a killdn
stig.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korit 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ ertekbecslesek.com
Févarosi Birosdag

Cégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42
Nyifv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatoszam: JGK-528

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 80. lh: A. foldszint 5.

szam alatti

35252/0/A/5 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2020. mdjus

Faggetlen | Megbizhatd | Ertékmeérg



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Kerlileten belili elhelyezkedése
tngatian cime {tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatian jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

Az ertékelés celja

¢ JGK-528

: Csarnok negyed
1 1082 Budapest, Baross utca 80. lh: A, foldszint 5.
1 35252/0/A/5

; lakas

; nem hasznositott

: 1
1 félkomfortos

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret 1 22 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete 1 22m? Fajlagos m2 ar: 375 245 Ft/m?
Tarsashaz telek terdlete : 1019 m?

Eszmei hdnyad 104 / 10000

Belsd miiszaki dllapot : romos-bontandé

Megkdzelithetdsége : udvari féidszint

Ertékeiés alkalmazott médszere : piaci 8sszehasoniito- és hozamalapt médszer

A Jézsefvirosi Gazddlkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjdn megéllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 8 260 00D Ft

azaz Nyolcmillio-kettdszdzhatvanezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2 330 000 Ft

azaz KettOmillid-haromszdzharmincezer- Ft.
likvidécios erték a forgalmi érték 70%-a*: 5 780 000 Ft

azaz Otmillio-hétszaznyolcvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igényrmentes allapotban kerilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa térvény alapjan
szamitando,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.
*A likvidécios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiact viszonyok meilett a fargalmi érték 70%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdont hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/forduldnap idSpontja

11 , tulajdonjog
: 2020. majus 13.
180 nap

Szakvélemény ervényessége :
: forgalomképes

Forgalomképesség értekelése
Vet atigrtekelo Hig

UM TR TSL S R

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példinyban,
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INGATLANFORGALME SZAKERTS VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Meghizasi Szerzédés szerint a fozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakénté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kf-t,
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi {piaci} értekét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, ériékesitéshez torténs felhasznélasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatiannat kapcsolatban
rendelkezésre dlld, a melléklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazasra keriiitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tobhszbrisen modositott 25/1997. (VIN. 1) PM
rendelet eldirdsal.

A helyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mis értékbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird] fényképfeivételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti llapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1082 Budapest, Baross utca 80. lh: A, foldszint 5,
Tulajdoni lap szerinti terdlete: 22,0m?

Helyrajzi széma: 35252/0/A/5

ingatlan megnevezése: lakas

ingatlan jelenlegl hasznositdsa: nermn hasznositott

Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

1. rész:

Tulajdonviszony: VI, Ker. Jozsefvarosi Gnkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerilet Csarnoknegyed keriletrészében, kiizhensd telekteriiletre épitett, utcafronti
zértsorll beépitésii tarsashdz belsé udvari részéhez épitett foldszintes toldaiékban helyezkedik el, hejarata a
belst udvar fel&] nyilik. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kézteriiieten fizetds. Kornyezetében jellemzéen
utcafronton allé 2-4 emeletes tarsashazak épiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belil jo, 200 méteren heli! alapellatast biztosité (zletek,
egészségligyi intézmeény, valamint kizlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkoziekedési eszksz0k a kiirnyéken 50
300 méterre elérhetdek.

Tomegkbrlekedési eszhkizdk;

[ vilames Autdbusz Trolibusz [ Metro/Fsldalatt: {7 vesit

3. oidal
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INGATLANEORGALMI SZAKERTG VELEMERLY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzdi

Az utcafronti részen taldlhatd, zdrtsord beépitésd, pince + fildszint + 5 emelet szintosztdsd épilst szerkezetileg egységes,
homlokzatan vakelathibak fathatok.

Az épilet belsé udvari bal oldaldhoz toldalékként épitett faldszintes, lapos tetds épuletben egy albetét kapott helyet. A
teherhordé falszerkezete tégla, & fodém boritott fa szerkezettel kdszit. Az egyszer( simitott vakolattal ellatott homiakzati,
valamint 3 [3bazati részen szigetelési hidnyossagnak koszonhetden vakolathibdk tapasztathatok, jelentds mértékd
vakolatomlassal, maHdssal, taskdsoddssal, valamint az epilet siilyedésére utald hardnt repedéssel. A labazat és a betannal
burkcit belsé udvar taldlkozasi pontjain résziegesen aljnbvényzet névekedik, felszini csapadék bejutisat lehetdvé téve a
helyiségek padozata ald, A lapos tetdszerkezet dilapota nem behatdrothats.

Az értékelt ingatlan fa tok- €5 szdrnyszerkezeti, hi- és biztonsig technikailag nem megfeleld, ugyanakkor zérhatd bejdrattal
rendeikezik. A belsé falfelileteken jefentds felszini €s talaj menti 3zdsbdl adodd, valamint héhidaknak kaszénhetd
vakoiathibdk (vakolatemlds, vakolatmallas, foltosodas, penészesedés) l3thatok. A furdében is jelentds meértékd a
feketepenész jelenléte, amely egészségugyi kockazatot rejt magaban. Kézmirendszerek részben kiépitettek, kozcsatornara
csatlakozds biztositott, a szemle sordn vizdra megtaldihatd, villanydra leszerelve, gaz nem kiépitett, térsashdzban elérhetd a
hildzat. A lakds nem rendelkezik kidpitett fltésrendszerrel, meleg-viz elldtdst biztositd villanybojler megtaldthatd,
mikédéképessége nem tesztelr, a furdbben nem taldlhaté WC, az alapitd okirat rendetkezik a hozzd tartozd
meliékhelyiségrél, amely természetbeni helye a szemie id8pontidban nem behatarolhatd, Az egyetlen homlokzati ablak
parnafa tokozdsd, gerébtokos szerkezettel készilt, bontandd allapoti. A padlé- és falburkolatok szintén cserére érettek. 3
lindleum burkolat alatt taldlhaté padozst dllapota nem behatdrolhaté. Az ingatlan miiszakilag és esztétikailag erételjesen
leromlatt, amortizdit dllapotban van, az ingatlan lakhatdva tétele pénziigyifeg nem rentabilis,

Epiilet:

Epilet épitési éve: ~1450 L
Epilet szintbeli kialakitssa: foldszint Miszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: vasheton savalap, bitumenes szigetelés felgjitandd
Flggédleges teherhordé szerkezet: tégla szerkezet romos-boentando
Vizszintes teherhordo szerkezet: boritott fa fodém feltjitands
Tetdszerkezete: lapostetd, fedés nem behatdrolhaté feldjitando
Eptilet homlokzata: vakolt, festett, jelentés hibdkkal romos-bontando

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsé terek feliilete: festett, csempézett romos-bontandé
Belsd terek burkolata: lingleurn felijitands
Vizes helyiség{ek) fellilete; festett, csempézett felujitando
Vizes helyiség{ek) burkolata: lindleum fehijitandd
Kilsé nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( ablak és bejarati ajté felijitandd
Bejarati nyflds magassaga: 210 e¢m atlagos
Atlagos belmagassaga: 260 cm atfagos
Belsd nyitaszardk: fa szerkezetd parnafa tokozasl tipusajtd kézepes
Fiitési rendszer: nincs kiépitett haldzat felGjitandd
Melegviz biztositasa: villanybojler jo
Meglévd kdzm-kialiasok: villany, viz, kbzesatorna
Meglévs kbzmil mérdordk: viz
Felijitas éve: -
Feldjitas targya: -
Ingatlan miiszaki dllapots romos-bontando

Megjegyzés:
Az ingatian jelent8s szerkezeti és esztétiaki hibakkal rendelkezik, felGjitasa csak jelentds anyagi eszkéz
bevondsdval valdsithaté meg. A kils§ falszerkezeten tapasztalhatd haramt repedés az épiilet siillyedésére
utal, a betonozott belsd udvar és a falszerkezett kazGtti réseken a felszini csapadék az épiilet ala folyik,

4. oidal
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ING ATLANFORGALMI SZAXERTO! VELEMENY

4.3, fpiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok {az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) elienérzésével kezd@dik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathatd tlineteket
digitalisan rogzitettitk, és annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Héz:

Az éplilet falszerkezetén jelentds mértékii vakolathibak/hidnyossagok lathatok. Az épiilet déli oidaldn harant
repedés |athatd, amely az épiilet siillyedésére vtalhat. A homlokzati nyilaszarék (1 db ajté és 1 db ablak)
cserére szorul,

Albetét:

A lakas falszerkezetén jelentds mértékiek a felszini és talaj menti vizesedéshdl adodo vakolathibék, a firdé
falazatan jelentés feketepenész tazldlhatd, a labazati részen jelentés a vakolatomlds, foltosodas.
Kozmirendszerek koziil a kbzcsatorna, a viz és az elektromos dram elérhetd, Fltési rendszer nincs kiépitve. A
2016-ban késziilt statikai szakvélemény részletesen beszamol az épiilet vizesedésének és repedéseinek okairdl,
melyet a mellékietben csatoftunk.

BérlSt megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
konyha lindleum festett + csempe 517 m? 100% 517 m?
fiirdd lindleum festett + csempe 1,97 m? 100% 1,97 m?
szoba linéleum festett 14,59 m? 100% 14,59 m?

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekcid 0,27 m? 100% 0,27 mi®
Osszesen: 22,00 m? 22,00 m?
Osszesen, kerekitve: 22 m? 2m?
Megiegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatarozésat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki

5. oldal



IMGATLANFORGALM: STAVERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értekbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
mddositott 25/1997, (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor ervényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfeleléen késziinek.

Az értékelesi szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelent Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXi. térvény az informdcids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsdgrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramldsdrdl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatalyon kivill helyezésérs! szold
jogszabalyoknak megfeleié modon kezeli,

Az értekelés modszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci erték alapy és a kbitsegalapt értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportbe, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsilt dsszeg, amelvért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idSpontjdban egy vésarolni szandékozo és egy eladni szandékozd koedtt szokdsos piaci feltételek szerint
tebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelvben a felek tudatosan és korilitekintéen viselkedtek,
anéikil, hogy kényszer alatt dlitak volna, (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei #sszehasonlitasra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyeretében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keritlnek, Miné! kdzvetlenebb dsszehasonlitasta nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénéi hasandljik, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dssrehasoniitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgainak:
- realizalt dgylet szerint &r / kinalati ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis ellitottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzgk,

Az erték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételifkinalati adatainak
felthasznalasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszémitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld ertékelés az ingatlan jovébeni hasinainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a killonbségébd! (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyl, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ} hasznalati modjainak elemzése.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,
3. idvBheni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.

dpazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: £,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%, {2020, Il. n.év}

5. A pénzfolyamck jelenértékének meghatarazasa.

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

A médszert dltaléban a jovedelemtermel képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

&. oldal
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Kéltségalapd szdmitdsi médszere

A netto potlast kbltség elvii értékelés a vagyontirgy értékét az ingatlan (vagyontérgy) katkuldit Ujraeldallitasi
erkdlesi értékesbkkenés miatti avulds értékeét, majd a végeredmeényhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldterlilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol [pl. a vizsgdit létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldterilet értekének a véleményezéséhez szlikséges o forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgaimi
képességet elstsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kel fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintii, mindségl ellitist nydjt helyben és a
kornyezetében é16 lakossdg szdmara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potidsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi $ényeges formajét. A bruttdé helyettesités! {potlasi} koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
ietesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kézvetien és jarulékos koltségét,

A kozvetien kiltség a vizsgalt épiietekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraelgallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, aho! a részletes miszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutté
tjraeiBallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki froda Kft. #ltal kizdott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjén
szamoihatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékesdkkenés, Harom fd eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

€.} kornyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
arénydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hétralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelf hasznalni;

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

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

- ¢saladi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- ipari €s mezfgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kel
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbirnyezeti avulas az ingatianon kiviifi kérilmények miatt alf el§, mint a keresfet hianya, a tertlet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgardasagi kérisimények.

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

Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten bellili ethelyezkedése: Csarnok negyed

Térsashaz telek teriiete; 1019 m?

Eszmei hanyad: 104 / 10000

Albetétre juté telek terilet; 16,60 m?

fajlagos atlagar, keriletrészen beliil: 220 000 Ft/m?

Diszkontdlasi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 2 330 000 Ft . Kett&milli¢-hdromszdzharmincezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatidrozasa

f 5.2.1. Piaci 6sszehason!it6 adatok elemzésén alapulé értékelési médszer h
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. { OH adat 4, | {H adat 5.
A foldszint 5. Doboziutea | Lujza utea Samuel utca Koris utca Samuel utca
megnevezése: lakds lakds lakds lakds fakés lakds
alapteriilet {m?): 22 E3] 30 24 28 27
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindtati ar / adasvételi &r {Fi): 16900000 } 15800000 { 14500000 } 13 900 000 | 15 500 000
kinalat /addsvétel ideje (év); 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m°): 490645 | 474000 | 543750 | 446786 | 516667
KORREKCIOK
elterd alapterilet 5% 4% 1% 3% 3%
keritleten belitli elhelyezkedés 5% 5% 0% 0% 0%
éptleten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése -5% -5% -5% -5% -5%
dltaldnos miiszaki aflapot -25% -20% -20% -20% -20%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) -3% 3% -3% -3% -3%
szerkezeti kidrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki 3llapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -24% -19% 27 -25% -26%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}): 375344 383 940 396 938 335089 384917
Fajlagos dtlagar: 375 245 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 8 255390 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 8 260 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdso:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Magdolnanegyed, 1. emeleti, elektromos fiitésd, atlagos/jo dllapotu lakas,
zuhanyzoval és WC-vel kiilén helyiségben, ingatlan.com/31205917

Magdoinanegyed, 3. emeleti, 1 szobas, konvektoros fiitésii, kézepes allapot,
lakds, ruhanyedval és WC-vel killdn helyiséghen, ingatian.com/31483550

Orczynegyed, 1. emeleti, konvektoros flitési, kizepes allapoty, galérigzott lakas,
zuhanyzdval és WC-vel kilén helyiségben, ingatian.com/30171623

Orezynegyed, 1. emeleti, 1 szobas, elektromos fiitésil, atiagos allapotu lakas,
zuhanyzdval és WC-vel kiildn helyiségben, ingatian.com /31423043

Orczynegyed, 2. emeleti, konvektoros fiitésd, atlagos allapoty, galéridzott lakas,
zuhanyzoval és WC-vel kiilon helyiségben, ingatlan.com/31439278

Az ingatlan piaci dsszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi érteke (kerekitve):
8 260 000 Ft

azaz Nyolcmillic-kettdszdzhatvanezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési madszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité dsszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3,

1082 Budapest, o ) o o
meatan sheheskeise: B uado | VeS| b i | e e
ingatlan megnevezése: takas takds lakds lakds
hasznosithaté teriilet {m’): 22 29 29 30
kinalati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/ho): a0 000 50 000 30 000
kinalat / szerzides ideje (év, hd): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m°/ho): 2 793 2793 2 700
KORREKCIOK
eltéré alapterilet a%; 4% 4%,
eltérd miszaki allapot, felszereltség -20% -20% -20%
kerileten beliili ethelyezkedés 3% 3% 3%
épiileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszes korrekeid: ~19% -19% -18%
Korrigalt fajlagos alapar: 2276 Ft/m2/hd | 2276 Ft/m2/hé | 2 214 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 256 Ft/m2/ho

Osszehasonlitt adatok leirdsa:

1. adat:

Orczynegyed, 2. emeleti, jo allapoty, gazkonvektoros, galériazott lakas,
zuhanyzdval és WC-vel kiilén helyiségben, ingatlan.com/31484794

2. adat: Orczynegyed, 2. emeleti, atlagos dllapotd, konvektoros, gatériazott lakas,

zuhanyzdval és WCvel kiildn helyiséghen, ingatian.com/31426511
3. adat: Magdolnanegyed, 1, emeleti, j6 éllapoty, konvektoros, galériazott lakas,

zuhanyzéval €s WC-vel kiilén helyiségben, ingatian.com/24638613
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 256 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 476 467 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% 23823 Ft
lgazgatasi kbltségek: 2% 9529 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 23823 Ft
Kéitségek dsszesen: 57176 Ft
Eredmény:
£ves Gzemi eredmény: 419291 Ft
Tdkésitési rata {szamitas 6. old.}: 7,0%
Tékésiett érték, kerekitve: 5990 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):

5 990 000 Ft

azaz Ormillié-kilencszazkilencvenezer- Ft .
&, pidaj
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6. INGATLAN EGYEZTETETY FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasondito modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsigot
es az bzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapd modszer titkrdzi legkevéshé az ingatlanok piacl értékét, ezért ezt
a mddszert figyelmen kivii hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |Silyozott érték
[Ft] {%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasontitd modszerrel: 8260000 Ft] 100% 8 260000 Ft
ingatian értéke koliségalapt modszerrel; OFt 0% OFt
ingattan értéke hozamalap madszerrel: 5990 000 Ft 0% 0Fft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 260 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
8 260 000 Ft

azaz, Nyolcmillid-kettdszazhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsépokkal rendelkezd ingatfan értékeléséhez a kbvetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tufajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid
értekelésre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természeti vizsgalator (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, sth.] nem végeztiink. Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredeti korlatozasaral a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovébeni hasznositasaval
dsszeftiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdt valamennyi sziikséges
engedély, [dvahagyds es feihatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy meguiithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobell tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndils, de
erzekszervi vizsgalattal nem észlethet értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznale
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre dartalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
fetelosséget;

- nem vizsgdltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
felteteleztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idSpontjaban az ingatian hasznalataval
kozvetlentl 6sszeflggd tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn:

- @ erték magaban foglalja ez éplietek rendeltetésszer( haszndlatdhoz szilkséges épiiletgépésieti
berendezések és felszerelések ériekét;

- a pardasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizéthato véltozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak ertekét befolyasold kiriiménvekben bedlld lényeges véltozads esetén szilkséges a megadott
érték feltlvizsgdlata;

- nem véllalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasclthatjdk az ingatlan értéket,
korlatozhatjdk hasznathatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény etkésziteséhez;

- az dltalunk meghatarozott értékek az elézéekben vazolt felteteteken és alapelveken alapulnak, és csakis jefen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel8 aital torténd fethasznalas esetén érvényesek.

1G, oldal
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8. O5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjok:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Baross utca 80. lh: A. foldszint 5.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8 260 000 Ft

azaz Nyclemillio-kettdszdzhatvanezer- Ft,

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett 4llapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapija 1 2020, majus 13.
Szakvélemény érvényessege : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, majus 26.

TARTALOMJEGYZEK
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4. INGATLAN ISMERTETESE
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Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerz&dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 80. [h: A. féldszint 5. Hrsz: 35252/0/A/5
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZILET)

Viros fM Nft. Lakdselidegenitési Dokumentdciés Rendszer Jozsefodroal Onkormingzal

Tarsashéaztulajdont alapito okirat

Budapest, Vill.ker. Baross u. B0.

£, Altaldnos rendetkezések

Jezsefvdrost Vagyonkerels KFT. 11084, Bp. Villher. Or u. Bsz) & hefyi ankormanyzat képuiseiotestulete
1993 X, 26-4n helt hadeozala alapisn - mint a helyl onkormpényzai tulnjdonit képerd lahéepifer keeidie (124
albetét) - valaminl & Kemiplasyt Yegy- 6 Mﬂﬂl’%%: Srivetkerst Mistakd Va%?ﬁv. albeté) a
ingatlnoyivantartashan a Badapest VI ker, 690 s2dmi nialdoni lmpon, 3525%7hrse. alnt szerepld,
tevmiésrethen a Bodapest, VI ke, Baross utca 80 s1dm alattt hizingslant - a 32/1969 (130} Korm. <

rervdeler 2, 6 (2 bekerdésébon foglalt rendelkezése plapisn - a felen alagitd okiratban, lovibbs 22 1977, dvi
$1, sx tyr-ben és 5 melitkalt alaprajzokban foghlisknak megfeicifen trsashizzs sinkiyn At

A tassashdz kildn tlajdont ingatlanel & kbets tilajdonbis wtall ingatlaryésnekd nrazdjuh tanowd

uriajdoni Betosdggel agyitl a vevihkel meghitod terveretl adéds-vitel szemddések [erejdiély ankirmanyzat
tutajdonban matadnak a Kemiplaset Vegy- #5 Mianyagipart Seiweikezet Misaki Vallalat tulaidona kivitelével.

1. A kiizés 5 Kilén tulafdon
az ingatlenrészck elhatdroldsa &s meghatfrardsa,
valamint egyes kalon tulajdond ingatanckss néave eldvAsarasi jog megafapitdsa

A. Kézos tulaldont ingatianréscck:

1. A tlajdonostissak kbris Lutajdondban marad:

a melickelt onveken Teltintetel! és a miistaki Ieiraston korokint -

1 Az ingnianhoz Ao foldiésiet 1019 m2 Terslenel {mely tantalmaza a 297.59 m2
slopteriloi: udvant, Bz azon Kl keetéssel és keritéskapukhal, lovabba & bedpitetlen sésmn
16t belsd Jrrddhkal, gépkocst behajidhial s terhurkalatial egyuty;

L8 A bejovn kbamtivek - bebedive az dsszes bofn verowkel, vie, gaz, csatorna, TV kabel, sth.. - a
Toveretsh il sild fedgnrasto) a2 "A° &5 "B Epulet Tl 16nénd kulonvaldsbis (elégardsdigy,

. Beim ol kapstk

v, Az A épaldd aloporss,

¥, A A" Epalct felmznd lalai;

Vi Az A Epiict Feddmet, 26eodéme burkolattal;

Vi Ax A" epiilet toidete héfazalial;

""" Budapest VIii.ker, Baross u. B0. 1 okt

e
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MELLEKLET?K:}OSZ Budapest, Barogiutca 80. th: A foldszint 5. Hrsz: 35252_/_?/;&/5

Vdros M Kft. Lakisclidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jbzsefoirosi Onkormingzat

Vil Az "AT épulet kulsd horalpkeatal 8s Jahazatai;
iX Az AT Epulet kietis gopdszet berendezései felvondi gépdspeite]

X Az ‘A B dethen levd valameniy koros kénmiveretek, mégpedig
sekgomoe €5 pAaeretdk haliza esetében a hepvo vereték eldgazasiiry az “A” eprlethen
s kit tulajcoe ilietdseg fogyasnidsméndydin,;
< i, & szennyvipvereiek hdldzat eselében a bejfvd vereldh eldnarasaty ag A" épiletben
ety iegton tulhgeon: Betdsdg feesatlakord veretéhély,
2 k6rars fubaidond helyisénekket dsszefuguésben a telies fogyasatovereték haldeat 13, 2 kouss
Aelyiedgek feluerelésenel caynil;

x! Kapualj MOHm2
i Lo sehde ol borint 26 a2
i W.C: .52 mid
Xy Lo sphay étemeciany A me
XV Frigppitobyosd (felermelet): 12.68 m2
X¥l Leposdhiar {1 .emelnt): B 3tm2
XV, Fugodfelyosd (1 emels): 9.44 m2
XV Leposdthdr (2 emcka) 18 33 m2
xix Fugrifohrso (2 emeft}, 135 m2
XX Lépesthge {3 emelet) 1IB33m2
XX Fuggiolyost (3 emehet) 10.35 m2
XX Lépcsohdz (4. emelat): 1B.33mz
XX Fuggdfolyost {4 emelet). 10.35m2
XX, gpnosdhice (o). B.i12m2
XEV.  Jarnigw 141 47 m2
X0 Rerickeda #4.R6 m2
XXVE Padlés 23579 m2
XXV | Anurhvar 3.9 m2

2 kil

Budapest VIl ker. Baroas u. 80,

14. oldal
Q
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 80. lh: A. féldszint 5. Hrsz: 35252/0/A/5

Véros M KfL Lakaselidegenitési Dokumenticlés Rendazer Jérsefosront Onkormanyzar

2. Az kézds tulajdon 100D89/10000, 3232 Urerertizezey tulajdon! hinyadbs! &l

A tdrsashznoz dsszesen 25 dby kilon tulagsond ingatlan 1anozik.

B. Kitlén tulajdonit Ingatianok

At egyes  wisdonostarsak kalontulajdondba keruinek 2 kovelkerd, termésretben megosaait
helyisegegyuttesek 1ok latorckoinl, Lvabbd a kdets hdejdond Ingatianrészekbal hozzdjud tartod
tulajrinni ifctoségael egyint.

1. A Budapest Fovdros Jorsehdrosi Onkormanyzatol ifett a terveken 1. sedrna) Jeidilt, Buclapest Villker
H90/} srama kidonlapon 35252401 hrse, alait felvet, termfszetben a Budapest Vil ker. Baross u. B0,
fs71 1 a2, alatli 2 sxobds, 55 m alapteridleln dioklakds a homs laroed melidhhelyiségekke), 2 kaeds
sulajdonixdl 26 1710000 hinyad.

2. A Budapest Févéros Jassehdrosl Onkormanyesiot ilell & terveien 2, spammat joiéd, Budapest YliLkes
H00:2 srdmi kUlnlapon 3525202 hrse, alatt felvett, lermésretboen & Budapest VIl ker, Baross o, 80.
fs31.2 52, alatii 1 weobds, 38 m2 albproritietd droklakas 8 howzd tarond melléhelségekkel, o kirds
tudajennbol 1700 OO banyad.

3 A Budapest Fovéros Jdeselvirost Ginkorményzaict Bed s terveken 3. szdmmal joisi, Budapest VilLker,
£90:3 g2dem) kiitbnlapon 35252/A3 hisr. alatt felvets, teemesretben 8 Budapest Vil ker. Batass 1, 80
Il 33z alatl) | szobds, 39 m2 alsproridell droklakds o houd tartord mulickhelyiséanel és a kéeds
sslajdonbol 10510000 hanyad.

4, A Budapest 'ovaros Jarselviesi Onkormanyzalot Hieti & terveken 4. s2émmal jeiolt, Budapest Villker.
H9074 sedmn killinlapon 33252/A4/4 hrs. alan fobeett, természeten b Budapest Vil ker. Baross u. BO.
{s21.4.52. alanh 1 szobds, 13 m2 slapteridots detklakAs és a kteds tolsjdonbdl 53710000 banyad,

5. A Budapest Fowdins Kusclviirosi Qnkormanyeatot illeli a terveken 5. sedrmmdl joll, Budapest Vi ke.
6005 szdmis kilttinlapon 352525A% tise. alatt fabvell, lermésretben s Budapes: Villker farnss v, 80
f=refose aatti |oszobds, 22 me alapteriietd didklakds a hozd larord meilékhehisggaet és a kives
husidonbal 10471000 hinyad,

A e

8. A Budapest Fiwdros Joeselvdrosi Onhoerndnyzaiol llets a terveken 6. szémma? jelolt, Budapest Viliker.
6906 sedmi kadlénlapon 3525246 hesy. alalt Felvett, lermésretben 8 Budapesi Vill ker. Baross v, 80
15364, 31 m2 alapleriietd cakidrhelylsty €5 o kbehs Llajdonbal 147710000 hanyad,

7 A Bilapost Fendros Jizsefvdros! Onkormnyzatot lieti o terveken 7. szdmmal jeidlt, Budapest Villker.
G907 Sednv kiddndapon 35252/A7 hiese. alant febvelt, természetben a Budapest VI ker, Baross u. 80
satd, 47 m2 plapleridetd Grethelyisgy &5 2 hozos tulajdonbol 223100000 hanyad.

8 A Badapest Fovios Jorselvdrasi Onkommarmyzaiot Bieli a tenveken 8. srdmmal joloil, Budapest ViiLker,
OS0B 8240 kislonlapon 35252A/8 hrsz, alal felvett, termésretben a Burdapest Villker Baross u. 80,
Fert, 83 an2 wlaplerGlend dgrletheliség-csopon 8 homd lanord melickhehiségekkel 65 a hoeos
tulajdonbal 25210000 hinyad,

9. A Budapes: Fovitros JozseRvdrosi Onkonmidnyeatot Floti a terveker 0. szammat joiil, Buddapest Vi ker.
L0 srAeay kuloniapon 352520A/9 hrsz. slal felvelt, termésapthen a Budapest VI ker, Baross 4. 80
Ielemelel Lse, olatti 2 smobds, 55 m2 slapterutetn tiikiakds » houd tartord meliékhelyiségekkel,
locgaval O o ks wilaidonbel 261210000 hanyad

102 A Bodepea Fowftos Jorselvirost Daharrényatol #let a tervekers 10, szdmuna! jelolt, Budapest Vil ker.
GO0 sodhms kGhontapon 352527A10 hese, alatt Tedvell, természetben b Budapest Villker. Borpss u.
A, tGemelet 2sr wlat 14202 szobés, B8 mZ alapleridel) ardklnkéds a howzé  larkoud
meliéhhelysegekiel €5 o kizds wlajdanbd 27410000 hanyad.

11 A Dudaprest TOvidios Jomsefudrosi Onkormnyrts fledi o tervcken 11 szAmmsl jeloll, Bodapest VILker
B9 1 s2dmud kiloniapon 35252411 hrsz. alait febvet, természetben o Budapest ViEber, Baross u
B0 félermeter 35z, At 2 wobds, 70 m2 alapteruled orobdakas o hazed 1sriom meldkhelistgekiel
€ p hovtrs uinfdonbil 376/10000 hanynd,

Budapest VIlLker. Baross 0. BO. 3o
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07. harant repedés a falszerkezeten

.

08. bejarati ajtd

11. firdd

10. kanyha

18. oldal
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15. szaba

16. ablakszerkezet 17. villanyodra helye
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STATIKAl VELEMENY

Statka szakervor veleaem
a Budapeur VHT Barosc u. 8@ <zam fold-zint 5 alarn lakoepuler

ar utcata mneroleges epiletszarn vegeben kualakatort toldalek epile

karosodasainak vizsgalara

Szakerto

Mozes Laszlo
statikus vereto tervezo
T-T-Tell 01 2403, ES2-%2. T-%2
epitesugi szakerto

Magyar Mernoka Kamaia tagja

20. cldal /7(\
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 80. th: A, féldszint 5. Hrsz: 35252/0/A/5

T
L3

Stankai szakeértol vélemény
a Budapest VL Baress u. 80, szam féldszine £, alatn Inkoepiiler
az utcara meroleges épilerszarny veégeben kialaliarott toldalek épiiler

kirosodasainak vizsgalata

1. Elcameény és az épilerek leiraca

A Jozsefiaiou  Gazdalkedas: Kozpont Zit.  Vagvongazdilkodas
Ipazgatcsag  meghizauibol szdbelr  felléresere  szemwevételezése:
wizegalatet végentem 2 By VEIL ker Barcs: v 80 2 Sldizmat & épulet
vdvirn. az wicdra merdleges alapwcezetlen szamyanak vépébe épiten
toldalek épulet tantoszerkezeti allapotat ellendnzve. hogv 3 korabby
Eaosodazolyd] kapon informacidbhoz viizenwivra az allapot hogvas
valtozon,

A Jakoeptilet egv belso udvar k0l t5bb epiiletrezzbdl alloan helvenkent
folvtonossag:  badmnval  keretesen  beépitent Lindakstdad séuzben
alapincézen, fokdszint és eherd emelet szamos épulet. amely 2 Barow: nwa
zartsorian beépitett szakaszan talalhato

A vizsgalt widalek eprilet alaciony belmagassagu ks alaprenilem

Az epiifetresz tebeshordo falm e alapia veihetoen 1em napvendren tezlaha]
¢: fldszelr ko szeskezetek vegvesen Valoszimisitherden faanvagu fodém

késziih, lapostetos fedéssel

2. Helvezini szemle
2016, febmuar 16-en helvezin: czemier tanottuek A belyszien szemle soran
az Opkommanyzat Hickezelo hoda munbatwcaval a jelzen Larosadon

teruleteket szemleltiik meg,

Bp VOL Barossu. 83, T T oidala

21. oldal
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™
%

X Vizsgalawk

31 A Sldizintes epulet vizsgalata,

. f A zepeder 2
o / aratane

J .’i terneloeis;
' memelensze

A repedések alakulasat az udvar felol nézve robbrol balra haladva a fordkon
abriazoljuk A szompzedow epuletekto] elvalaza 3 repedesek megovilatara

erkezett panaiz A repedecel ndvekedeie volt tapazmalbate egzv korabis

vizzgalathoz epest

a vizszintes repedae:
sullvedécie utal

Bp. VL Barossw 58 ' Oldats

22. oidal
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A korabbys stillvedesel: pyoma: tovabbia i3 lathatoak e: a savok dzasa yumet

jelentkezen

A sarok azasa belil 1 jelentkezad:
32 A repedéiek énchelése
- A korabbedl kapont mfpemacidkhoz képest a tatkate kaosadasok tovabbea

2t fenealleak. almromall tebanthetok de 2 jelencegel omatt azomnak

beavatiorast :genvld allapatok nem allaak fenn

Bp.V

ui‘gmﬂmggk p— ggd,; =

23. oldal B
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A szomiszedos epiletektd] az elvalas tenneszetes jelensez e: a latszolage:
repedes tagulas 11 a bo tigulassal es a ket czerkezer eltesc mozgasaval
omagvarazbate A repedes mérteke nem mutat veszeive: allapotor. de az
epulet elre dolese lasmertekben megSgvelhete

- A falakon Jathate repedesel Lorabbi epuletmozpasok kovetkezménvekent

e1teielberpd:

4. Megallapatasok
Mindezek alap;as megalapathato volt bogv vizszalt epulerszakasz szeskezen
osszessegeben meg Tukets allapotuak

A korabban 3 hatsd epulet:zimy épitkeze:bd] adodoan a kialakul

karesodasck tovabbea iy feunslloak

- A repedesel mértebe. 3 kapott informaidk s2ennt. 2 fal elvalat, 3
vegfalaknal povekeden A iathao sepedesek azonb legtenek azogaah

- A 1epedizek lualaknlasat a kosabb: talay elazas ckozbana. 3 jelenless
epulemozgasokat 1s generalhata

. Az epiileten belul: vezetekel okozta vizesedest ks kell zarm Ez
azopban ar epulet ielje: pepeizets Mepiteseve] jama Az epulet enehehez

Lepest ez mizomn kbltsepes jelentene
] . .

Bp. VHI. Baross u 6D Oldal 5
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 80. lh: A. foldszint 5. Hrsz: 35252/0/A/5

- A harsd épliler csatorma  gavitas bataza nem oldotta meg a

talapvizesedes probléemayar Az ndvar  felulens ¢sapadéiniize safolvik az

wiiletre Az wdvaron a burkolat alagt b faegecedesel selentk k. Minder

eptilet tohamo:s ténkiemenetelehez vezethet

- Az epulet ertékeher mértes a megfelelo helvreallitas kdlisépe
meghaladna ar epiiler ertekees. anunel az eredmenve. 22y megfelels alappal

nem rendelkezo. talajrez szigetelessel sem rendelkezo epulet fenne.

- Az epuleten belul 12 memndult 2 talay=nlivedés. Inwegesades karoltese valt
wrikiegasie

- Mindezek alapran megallapithato. hogy az  épulet rendbehozatala
gazdasapesan sem oldbatc mep A nedvesedes 2 labhatast erdcen
korlatezza, Megoeldasy a bontas jelent illerve. ha arz 2gvéb rendeflezezel

lehetoseget adnak 13 az u; epites.

Budapest. 2016 febmuar

Bpi‘EIE,Buass. B, S T ) OE:E? a

25. oldal
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