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1. Ténydlids és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elGterjesztésben a Budapest F6varos VIIL kerillet Jozsefvérosi Onkorményzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) tulajdondban allé tires lakasok elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Lakésgazdalkodési Iroddjaval folytatott egyeztetés alapjan az
aldbbiakban megnevezett ingatlanck elidegenités érdekében atadésra keriiltek, mivel azokat bérbeadas itjan
nem lehet hasznositani, bérbevételiikre nincs igény.

A versenyeztetési eljarisok koziil az iires lakds elidegenitésére az 4arverés megtartdsat tartjuk a
legeéiravezetdbbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az Arveréscken elért vételdrak magasabb
bevételt eredményeznek mis versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba az ingatlanok értékesitésére vagy
bérbeaddsara kifrt palyazatok rendszerint eredményteleniil zarulnak, azaz ltaldban nincs jelentkezd az
eljarasok nehézsége és idébeli elhizédasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megéllapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIIL keriilet, Diészegi Samuel utca 16. foldszint 10. szdm alatti, 35978/0/A/10 hrsz.-1,
25 m* alapteriiletli, | szobas, komfort nélkiili lakds likvid forgalmi értéke 8.560.000 Ft
(342.400 Ft/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 10. napjan készitett és
Bartfai Léaszlo figgetlen szakértd altal 2020. december 15-én jovahagyott értékbecslés alapjdn. Az
ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. szazad végén épiilt haz foldszintjén helyezkedik el. Bejarata a belséd
udvarrdl nyilik, ajtaja {ivegezett, fa tok- €és szdmyszerkezettel, jelenleg OSB lappal takart. Ablaka udvari
tajolasy, gerébtokos, vetemedett, felujitandd. Belmagassaga 410 cm, kiépitett 18 m®-es galérigja van.
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Falai vakolathiinyosak, helyenként nyers téglafeliilettel, vizesedés nyomaival. Kézmii hélézata kiépitett,
de az orak nincsenek bekdtve a rendszerbe. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota felijitando.

A Budapest VIIL keriilet, Diészegi Samuel utca 16. I. emelet 6. szim alatti, 35978/0/A/34 hrsz.-4,
25 m? alapteriilet, 1 szobas, komfortos lakas likvid forgalmi értéke  9.830.000 Ft
(393.200 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékel Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 10. napjan készitett és
Bartfai Laszlo flggetlen szakértd altal 2020. december 15-én jévahagyott értékbecslés alapjin. Az
ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. szdzad végén épiilt lift nélkiili hdzban talalhatd. Bejarata a nyitott
kozlekedbfolyosérol nyilik, ajtaja iivegezett, fa tok- és szamyszerkezettel, fémriccsal védett. Ablaka
udvari tajolast, perébtokos, vetemedett, felujitandd. Belmagassdga 370 cm, fémszerkezetii galéria keriilt
kiépitésre. Fal- &s padiéburkolatai elhasznalodottak, helyenként 4zas nyomai fellelhetdk, cserére
szorulnak. Kozmii halozata kiépitett, flitését gazkonvektor biztositja. Osszességében az ingatlan miiszaki
allapota feliijitando.

A Budapest VI Kkeriilet, Siarkiny utca I4. foldszint 4. szam alatti, 35989/0/A/6 hrsz.-,
23 m? alapteriiletli, 1 szobds, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 6.060.000 Ft
(263.478 Ft/m") a HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) 4ltal 2020. szeptember 28. napjan készitett €s
Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakérté altal 2020. oktober 20-4n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan
az Orczy negyedben, az 1900-as évek elején épiilt haz fOldszintjén helyezkedik el, udvari megkdzelitési.
Bejérati ajtaja fa szerkezetil, iivegezett. Belmagassaga 4.2 m, a szoba galéridzott. Fiitésrendszere nincs
kiépitve, a meleg vizet villanybojler biztositja. A lakashoz tartozé WC az udvari kézos helyiségben
talalhato. Falai festettek, csempézettek, helyenként salétromosak, dzas nyomokkal. Padozata parketta, ko
és keramia jardlap. Gaz és villanyéréja nincs, vizoraja van. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota
fehijitandd, komfortositast igényld.

A Budapest VIII. keriilet, Danké utca 22. III. emelet 7. szim alatti, 35313/0/A/38 hrsz.-,
26 m? alapteriiletli, 1 szobas, félkomfortos komfortfokozatt lakds likvid forgalmi érteke 6.370.000 Ft
(245.000 Ft/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 28. napjan készitett és
Bartfai Laszlo fiiggetien szakértd altal 2021. janudr 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1900-as évek elsé harmadaban épillt haz 1II. emeletén helyezkedik el. A fa tok-
és szarnyszerkezetli fivegezett bejarat ajtd biztonsagtechnikailag nem megfeleld, az ablakszerkezetek
vetemedettek, cserére szorulnak. A belsd falszerkezeten vizesedési nyomok lathatdak, jellemzben a
konyhaban 4zisi nyomok, foltosodas, salétromosodas tapasztalhatd. A bejarattal szemben W.C. fajansz
beépitett — kozcsatornara csatlakoztatott-, fiirdé nincs kialakitva, vizvételi lehetdség a konyhédban
biztositott. Kdzmiirendszerek koziil az dsszes rendelkezésre all, {litdsi rendszer nincs kiépitve. Padlé ¢s
falburkolatok cserére érett allapotban vannak.

A Budapest VIIL keriilet, Diészegi Sdmuel utca 10/B. foldszint 3. szam alatti, 35975/0/A/4 hrsz.-q,
10 m? alapteriiletii, 1 szob4s, komfort nélkiili komfortfokozatt lakas likvid forgalmi ért¢ke 2.680.000 Ft
(268.000 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2020. december 21. napjén készitett ¢s
Bartfai Laszl6 fuggetlen szakértd altal 2021. januar 4-én jévéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy negyedben, a XIX. szazad elején épiilt hazban talalhaté. Az udvari bejarati lakas jelen allapotaban
nem teljesiti a lakhatas feltételeit. Az egy légterii helyiségben nincs kialakitva vizes blokk, nincs fiités,
melegviz és féz¢si lehetéség, a falszerkezeten jelentds mértékl, vizesedés okozta vakolathibak,
hidnyossigok lathatdk, a mennyezeten vakolatomlas, foltosodas, vakolatmallds tapasztalhatd. Ablakkal
nem rendelkezik az ingatlan, amelyben csak az elektromos rendszer kiépitett, villany6ra nem fellelheto.

A Budapest VIIL keriilet, Diészegi Samuel utca 12. L. emelet 2. szim alatti, 35976/0/A/21 hrsz.-u,
39 m? alapteriiletii, 2 szobas, komfort nélkiili komfortfokozati lakds likvid forgalmi erteke 9.140.000 Ft
(234.359 Ft/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 29. napjan készitett és
Bértfai Laszlé fiiggetlen szakértd altal 2021, januar 4-én jévahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy negyedben, az 1800-as évek végén épiilt hizban helyezkedik el. A 320 cm belmagassagi lakas
nem rendelkezik kiépitett fiirdovel és W.C-vel, valamint fiitési és melegviz ellatast biztosito rendszerrel.
A padlé és falburkolatok esztétikailag cserére érett allapotban vannak, helyenként szerkezeti és esztétikai
hibak (vizesedés, tiizkar okozta kormosodds, szakszerlitlen javitdsok) nyomai lathatéak. Vizvételi
lehetdség és kdzesatornéra csatlakozés biztositott.
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A Budapest VIIL keriilet, Di6szegi Samuel utca 44/A, IIL emelet 58. szam alatti, 36018/0/A/61 hrsz.-
u,

26 m? aIapteruletu 1 szobds, komfort nélkiili komfortfokozatii lakés likvid forgalmi értéke 6.300.000 Ft
(242.308 Fi/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020, december 29. napjin készitett és
Bartfai Lasz16 fliggetlen szakeértd altal 2021. janudr 4-én jovahagyott értékbecsiés alapjan. Az ingatlan az
Orczy negyedben, a XIX. szézad utolsé harmadéban épiilt lift nélkili hizban talalhatd, belsd udvari
tajolasu, bejarata a nyitott kdzlekedd folyoso fel6! nyilik. Az albetét minden kézmiivel rendelkezik, fiirds,
W.C., melegviz-ellatast biztosité rendszer nem kiépitett, fiitése parapetes gdzkonvektor, amelynek
allapota feliilvizsgdlando. A padld-, és falburkolatok feldjitasra szorulnak.

A Budapest VIIL keriilet, Dioszegi Samuel utca 44/A. IV, emelet 72. szam alatti, 36018/0/A/75 hrsz.-
a,

43 m? aIapteruIetu 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozat lakas likvid forgalmi értéke 10.430.000 Ft
(242.558 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan készitett és
Bartfai Lasz16 fliggetlen szakért altal 2021. janudr 4-én jovéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy negyedben, a XIX. szdzad utolsé harmadaban épiilt lift nélkiili hazban talalhat6, bejarata a nyitott
kozlekedd folyosé feldl nyilik. Az albetét minden kozmiivel rendelkezik, firds, W.C., nem kiépitett,
fiitést kéménybe kotott gazkonvektor biztosit. Padlé és falburkolatok ethasznalodtak.

A Budapest VIII. keriilet, Didszegi Sdmuel utca 44/B. IV. emelet 78. szam alatti, 36019/0/A/74 hrsz.-
u,

28 m? alapteruletu 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozatli lakas likvid forgalmi értéke 6.770.000 Ft
(241.786 Ft/m®) a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2020, december 29. napjan készitett és
Bartfai LaszI6 fiiggetlen szakérto altal 2021. janudr 4-én jévahagyott értékbecslés alapjén. Az ingatlan az
Orczy negyedben, a XIX. szézad utolsé harmadaban épiilt lift nélkiili hazban taldlhaté, bejérata a nyitott
kozlekedd folyoso feldl nyilik. Az albetét kiépitett viz-csatorna, elekiromos halézattal rendelkezik. Az
ingatlan nem rendelkezik firdével, W.C. kiépitett, vizvételi lehetéség biztositott, fiités-, és melegviz
ellatést biztositd rendszer nem kiépitett. A fal-, és padléburkolatok, nyilaszardk feldjitanddk.

A Budapest VIIL. Kkeriilet, Dobozi utca 21. IL emelet 22. szim alatti, 35375/0/A/31 hrsz.-d,
34 m? alapteruletu 1 szobas, komfortos komfortfokozatt lakds likvid forgalmi értéke 9.330.000 Ft
(274.413 Ft/m*) a CPR-Vagyonértékels K ft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan készitett és
Bartfai LAszl6 fuggetlen szakértd altal 2021. januar 4-én jévéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, a Fiumei tttal parhuzamosan futé Dobozi utcdban, az 1900-as évek komyékén
épiilt lift nélkili hazban talalhatd, bejarata a belsd udvari nyitott kozlekedd folyosd feldl nyilik. Az
albetétben az 6sszes kdzmii megtalathatd, viz-, és melegviz-vételi lehetéség biztositott, fiirdével, W.C-vel
rendelkezik. A padlo-, és falburkolatok, nyflészérék cseréje indokolt. A lakas belmagassiga 320 cm, a
beépitett galéria elbontdsa javasolt.

A Budapest VIHI. keriilet, Homok utca 3. foldszint 8. szam alatti, 35092/0/A/9 hrsz.-0,
27 m? aIaptemletu 1 szobas, félkomfortos komfortfokozatt lakas likvid forgalmi értéke 6.570.000 Ft
(243.333 Ft/m°) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 29. napjan készitett és
Bartfai Laszlo fuggetlen szakértd altal 2021, janudr 4-én jévahagyott értékbecslés alapjén. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1800-as évek végén épiilt haz foldszintjén helyezkedik el. A lakas rendelkezik
firdével, W.C-vel nem, fiitést gazkonvektor biztosit, amelynek mitkodoképessége feliilvizsgalands.
Padlo-, és falburkolatok felijitandok, nyilaszarok cserélenddk.

A Budapest VIL keriilet, Népszinhdz utca 26. II. emelet 38. szadm alatti, 34682/0/A/34 hrsz.-4,
32 m? alapterulctu 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozatd lakas likvid forgalml értéke 8.930.000 Ft
(279.063 Ft/m*) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21, napjan készitett és
Bartfai Laszl6 fuggetlen szakért§ altal 2021. janudr 4-én jévahagyott érickbecslés alapjan. Az ingatlan a
Népszinhaz negyedben, a XIX. szdzad végén épiilt hazban belsé udvari részén helyezkedik el, nyitott
kozlekedd folyosorol érhetd el, lift nincs az épiiletben. Az albetétben minden kézmii megtalalhatd, de a
gazora a rendszerrdl le van kotve. Fiird és W.C. nem kiépitett. NyilaszArdk, padlé-, és falburkolatok
cseréje indokolt.

A Budapest VIIL keriillet, Orczy it 42. IL emelet 22. szdm alatti, 38790/0/A/60 hrsz.-4,
25 m? alapteruletu 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozath lakds likvid forgaimi értéke 6.120.000 Ft
(244.800 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 28. napjan készitett és
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Bartfai Laszl6 fliggetlen szakért6 altal 2021, januar 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Orczy negyedben, a Vajda Péter utca sarkan, XIX. szézad végén épiilt lift nélkiili hdzban talalhato,
bejarata nyitott kozlekedd folyosordl nyilik. A lakasban minden kézmii megtalalhato, felt6ltds villany-, €s
rendszerrdl lek6tdtt gazoraval rendelkezik. Fiird6 és W.C. és melegviz-ellatast biztositd rendszer nem
kiépitett, fitést parapetes gazkonvektor biztosit, amelynek miikodéképessége feliilvizsgalando.
Nyilaszarok, padlé-, falburkolatok felujitandok, a konyha és szoba mennyezetén 4zdsi nyom lathatd, a
szintelvalasztod fodém tartoszerkezetei lathatdak, atrozsdasodtak.

- A Budapest VIIL keriilet, Tolnai Lajos utca 44. foldszint 9. szam alatti, 34970/0/A/11 hrsz.-i,
22 m? alapteriileti, 1 szobds, komfort nélkiili komfortfokozath lakés likvid forgalmi értéke 6.270.000 It
(285.000 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2020. december 18. napjdn készitett és
Bartfai Laszlé fliggetien szakérté altal 2021, januar 4-én jovahagyott értékbecslés alapjdn. Az ingatlan a
Csarnok negyedben, a Népszinhaz utcat a Jozsef utcival Osszekotd utcaban, egy XIX. szazad végen épiilt
héz belsd udvari részén helyezkedik el, belmagassidga 380 cm. A lakas viz-, csatorna, és elektromos
kozmiihalézattal rendelkezik, gdzvezeték lecsatlakozas nélkiil a konyhdban talalhato. Fiirdd és W.C. nincs
a lakasban, fiitési és melegviz-ellatast biztositd rendszer nincs kiépitve. A helyiségek falszerkezetén a
vakolat jelent6s mértékben hidnyos, helyenként vizesedési nyomok lathatok. Padis-, és falburkolatok,
nyilaszardk elhasznalddtak, cseréjitk indokolt.

A Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca 11. IV. emelet 6. szam alatti, 35328/0/A/39 hrsz.-i,
25 m? alapteriiletti, | szobas, komfort nélkiili komfortfokozatl lakas likvid forgalmi értéke 6.230.000 Ft
(249.200 Ft/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft, (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjén készitett és
Bartfai Laszl6 fliggetlen szakértd altal 2021. januar 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, a Teleki tér és a Matyas tér kozott, egy XX. szdzad elején épiilt lift nélkiilli hazban
helyezkedik el. A lakasban minden kdzmii megtalalhatd, de fiités és melegviz-ellatast biztositd rendszer
nincs kiépitve. Lakason beliil 6nallé vizesblokk kialakitott, amelyben W.C. és zuhanytdlca elhelyezésre
keriilt kézcsatorndra valé csatlakozassal, ugyanakkor vizvételi Iehetéséggel nem rendelkezik az ingatlan.
A padlo és falburkolatok jelentOsen amortizaltak, felijitdsra szorulnak. Homlokzati ablakkal nem
rendelkezik a lakas, az el6térben Iégudvarra nyild ablak, a vizesblokkban kis szelldzd kialakitott.

A Budapest VIL Kkeriilet, Szerdahelyi utca 16. IL emelet 14, szam alatti, 35137/0/A/28 hrsz.-0,
25 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozath lakas likvid forgalmi értéke 6.470.000 Ft
(258.800 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékelé Kit. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan készitett és
Bartfai Laszlé fuggetlen szakértd altal 2021. januar 4-én jovéhagyott értékbecslés alapjin. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, a Teleki tér és a Matyas tér kozott, egy 1911-ben €piilt hazban helyezkedik el. A
lakdsban minden k&zmii megtalalhatd, de a gézodra a rendszerr6l le van valasztva, illetve a villanyéra
eltavolitva. Fitést és melegviz-ellatast biztositd rendszerek nincsenek kiépitve, fiirdé és W.C. nincs
kialakitva. A 360 cm belmagassdgi ingatlan jelentds esztétikai és milszaki felijitdsa indokolt.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szdmii mellékletben talalhatéak. A tabldzatban
foglalt kdzés koltségek és a bérbeadas esetén varhatd koltségelvi bérleti dij alapjan megallapithato, hogy az
ingatlanok jelenlegi allapotukban torténd bérbeadisa esetén a koltségelvi bérleti dij nem haladja meg a
kozds koltség Osszegét, a bérlett dij bevétel elmarad az Onkorményzat kiadésaitél. Az Onkorményzat
veszteségét tovabb ndvelnék a lakdsok sajat koltségen, vagy a bérbeszamitas Utjan torténd felljitisa. Az
eldzetes felmérés alapjan a lakdsok komfortositasanak koltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és
alapteriiletéhez képest.

Az Bsszes ingatlan esetében megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a Képviselo-
testiilet kijelSlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakdsok tekintetében a Budapest
Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4l lakdsok elidegenitésérdl szolé 35/2016. (XI1.08.)
onkormanyzati rendeletben, meghatarozott elidegenitést kizard feltételek nem allnak fenn.

A HVT teriileten elhelyezkedé ingatlanokra vonatkozdan a Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnek
ninecs akadalya.

A 182/2020. (V. 7)) szami Képviselo-testileti hatédrozattal elfogadott 2019-2024. évre s2016 gazdasigi
programban az Snkorményzat azt tiizte ki célul, hogy ,,Az aktiv vagyongazdilkodas a kerliletfejlesztés egyik
legfontosabb eszkdze, amely kiterjed az Onkormanyzati lakasokra, a nem lakdscéli helyiségekre, a
telekallomanyra és a kozteriiletekre is. Az dnkorményzat kiemelt célja a hatékonyabb vagyongazdalkodason
alapulé értékndvekedés megteremtése, ndvelve az ingatlanok hasznositdsnak a hatasfokat.” A fentiek
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alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok elekironikus &rverésen
torténd értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitasa a Extreme Digital-eMag Kft. altal izemeltetett
VATERA elektronikus felilleten torténik. Az arverési rendszer alkalmazasa regisztracidhoz kotétt, vagyis aki
részt kivan venni a licitilasban, annak eldzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,
3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajdnlati biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi
ar 10 %-at. A Bonyolité 4ltal alkalmazandé elektronikus feliilet megfelel a Képviseld-testiilet 45/2019.
(I1.21.) szamu hatérozataval elfogadott az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositasara,
tulajdonjogdnak Atruhdzdsira vonatkozd versenyeztetés szabalyaiban (tovabbiakban: Versenyeztetési
Szabilyzat) az elektronikus feliilettel Gsszefiiggésben meghatdrozott informatikai ¢és egvéb, a nyilvanos
arverés szabalyszeri lebonyolitasahoz szitkséges feltételeknek.

A jelen eléterjesztésben hivatkozott lakdsok esetében a likvid forgalmi érték Osszegével megegyez6 kikialtasi
ar meghatérozasat javasoljuk.

II. A beterjesztés indoka

Az elidegenitéssel kapcsolatos dontés meghozatalara a tisztelt Képvisel-testiilet jogosult.
I A dintés célja, pénziigyi hatdsa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V. Jogszabalyi kdrnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz6lé
66/2012, (XII. 13.) dnkorméanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan az 500 millié Ft-ot meg
nem haladé értékii vagyon tulajdonjoganak atruhazasaval kapesolatos dontés a Képviselo-testiilet
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdga hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo 478/2020. (XI. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a Kormény az
¢let- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tdmeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus
viligjarvidny (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany) kovetkezményeinek elhédritdsa, a magyar
dllampolgarok egészségének és  életének megdvasa érdekében Magyarorszdg egész  teriiletére
veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A kataszirofavédelemrol €s a hozzad kapesolédd egyes torvények modositasard! szold 2011, évi CXXVIILL
torvény 46. § (4) bekezdésénck felhatalmazdsa alapjdn veszélyhelyzetben a telepiilési dnkorményzat
képviseld-testiiletének feladat- és hatiskorét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés meghozataldra a
polgirmester jogosult.

A Képvisel6-testiilet és Szervei Szervezeti és Milkodési Szabalyzatarol szolo Budapest Févaros VIIL keriilet
Jézsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testiilet 36/2014. (X1. 06.) 6nkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban:
SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban alié lakasok elidegenitésérél sz616 35/2016. (XI1.08.)
6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapidn, a lakasok elidegenitésének feltétele, hogy az ingatlant a
tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijeldlje.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés sordn a vagyoniigyleti megbizott -
bonyolitd ~ a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorlé nevében
gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljards modjard! a Kiirg dént.
A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyizatot megeldzi-e eldmindsitd eljaras, a palydzat egy, vagy
tobblordulds, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljardst elektronikus viton kivéinja lefolytatni,

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabdlyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kifrd
ddntése alapjan az dnkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanok arverés Gtjan is értékesithet6k.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikialtasi 4r, ha a Kiiré magasabb osszegrél
nem dént
a.) lakas esetében
a.a.) els® izben az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid forgalmi ériék 100 %-a,
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a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid forgalmi érték 90 %-
a, ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeldzden senki nem
regisztralt,

a.c.) harmadik arveréstd! az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 75 %-a, ha a
masodik, vagy ezt kovetd drverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megelézéen senki
nem regisztralt,

¢.) amennyiben 0j drverés Kiirasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az elsd, sem
a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kotdtte meg az adasvételi szerzOdést, a kikialtasi ar az
eredménytelen arverés felhivasaban megjelsit ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok elidegenitésérdl szolé 35/2016. (XII. 08.)
Onkormanyzati rendelet 9. §-a alapjin az elidegenitésre 4tadott lires lakdst a Budapest Jozsefvarosi
Onkorméanyzat versenyeztetési szabélyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulaj donosi jogok gyakorlasarél szolo
66/2012. (X11. 13.) onkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az Onkormanyzat rendelete
vagy a Képviseld-testiilet hatdrozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorl6ja hatirozza meg, hogy
melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

Fenti rendelkezések alapjén javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Mellékler: Osszefoglald téblazat
16 db értékbecslés

Hatarozati javaslat
Budapest Fdovaros VIIL keriilet Jozsefviaros Képviselo-testiiletének ..../2021, (1. 14.) szim hatirozata
Ures lakasok arverés ttjan torténé clidegenitésérsl

A Képviselé-testiilet figy dont, hogy

1. a Budapest VIIL keriilet, Diészegi Samuel utca 16. féldsziat 10, szdm alatti, 35978/0/A/10 hrsz.-,
25 m? alapteriiletii, 1 szobds, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi 4rat
8.560.000 Ft &sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzddés megkidtésére.

2. a Budapest VIIL. keriilet, Diészegi Sdmuel utca 16. 1. emelet 6. szam alatti, 35978/0/A/34 hrsz.-4,
25 m? alapteriiletli, 1 szobas, komfortos lakdst a bérbeaddsi dllomanybdl kivonja, a kikialtdsi érat
9.830.000 Ft Osszegben elfogadja, egylttal felkéri a Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.~t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az 4rverés nyertesével adasvételi
szerzOdés megkdtésére.,

3. a Budapest VIII. keriilet, Sarkany utca 14. féldszint 4. szam alatti, 35989/0/A/6 hrsz.-u,
23 m?® alapteriiletil, 1 szobas, félkomfortos lakdst a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
6.060.000 Ft Osszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest J6zsefvdrosi Onkorményzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzOdés megkotésére.

4. a Budapest VIIL Keriilet, Danké utca 22, Il emelet 7. szim alatti, 35313/0/A/38 hrsz.-4,
26 m? alapteriiletli, I szobas, félkomfortos komfortfokozati lakast a bérbeadasi allomanybdél kivonija, a
kikialtdsi arat 6.370.000 Ft 8sszegben elfogadja, egydtial felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus 4rverés lebonyolitdséra, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerz0dés megkdtésére,



10.

1L

12.

13,

a Budapest VIIL keriilet, Dioszegi Samuel utca 10. foldszint 3. szdm alatti, 35975/0/A/4 hrsz.-4,
10 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozatt lakédst a bérbeadasi allomanybodl kivonja,
a kikialtdsi arat 2.680.000 Ft Osszegben clfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jézsefvérosi
Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatélyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitésdra, valamint az arverés nyertesével
adasvételi szerzddés megkotésére.

a Budapest VIIL. keriilet, Dioszegi Sdmuel utca 12. 1. emelet 2. szam alatti, 35976/0/A/21 hrsz.-4,
39 m? alapteriilet(l, 2 szobas, komfort nélkiili lakést a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a kikialtasi arat
0.140.000 Ft &sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvirosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatédlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus 4rverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével addsvételi
szerzOdés megkitésére,

a Budapest VIIL keriilet, Diészegi Samuel utca 44/A. II1. emelet 58. szam alatti, 36018/0/A/61 hrsz.-
1, 26 m? alapteriiletfi, 1 szobas, komfort nélkiili lakést a bérbeadasi dllomanybdl kivonja, a kikialtasi 4rat
6.300.000 Ft &sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabélyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsdra, valamint az Arverés nyertesével adasvételi
szerzddés megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Dioszegi Samuel utca 44/A. IV. emelet 72, szam alatti, 36018/0/A/75 hrsz.-
4, 43 m? alaptertiletii, 1 szobas, komfort néikili lakést a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat
10.430.000 Ft &sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsira, valamint az arverés nyertesével addsvételi
szerzddés megkotésére.

a Budapest VIIL Kkeriilet, Didszegi Saimuel utca 44/B. IV. emelet 78. szam alatti, 36019/0/A/74 hrsz.-
1, 28 m? alapteriiletdi, 1 szobés, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikiaitasi arat
6.770.000 Ft oOsszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatalyos jogszabéalyok rendelkezései
szerinti nyilvinos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzGdés megkotésére.

a Budapest VHI. keriilet, Dobozi utca 21. 1L emelet 22. szam alatti, 35375/0/A/31 hrsz.-0, 34 m?
alapteriiletii, 1 szobas, komfortos komfortfokozatd lakést a bérbeadasi dllomanybdl kivonja, a kikialtasi
drat 9.330.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvdrosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabélyok rendelkezései
szerinti nyilvinos elektronikus érverés lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével addsvételi
szerzodés megkotésére.

a Budapest VIIL Kkeriilet, Homok utca 3. foldszint 8. szam alatti, 35092/0/A/9 hrsz.-1, 27 m?
alapteriiletii, 1 szobas, félkomfortos komfortfokozatii lakast a bérbeadasi alloménybol kivonja, a
kikialtasi 4rat 6.570.000 Ft &sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitisira, valamint az Arverés nyertesével adisvételi
szerz6dés megkdotésére.

a Budapest VIIL keriilet, Népszinhdz utca 26. II. emelet 38. szam alatti, 34682/0/A/24 hrsz.-0, 32 m?
alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozatu lakast a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a
kikialtasi 4rat 8.930.000 Ft sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat
képviseletében eljard Jozsefvérosi Gazdalkodast Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az drverés nyertesével adasvételi
szerzddés megkotesere.

a Budapest VIIL Keriilet, Orczy it 42, I. emelet 22. szdm alatti, 38790/0/A/60 hrsz.-4, 25 m?
alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozati lakédst a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a
kikialtasi arat 6.120.000 Ft sszegben elfogadja, egytttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az &rverés nyertesével adasvételi
szerz6dés megkotésére.



14.

15.

16.

a Budapest VIII, keriilet, Tolnai Lajos utca 44. foldszint 9. szam alatti, 34970/0/A/11 hrsz.-0, 22 m?
alapteriiletii, 1 szobds, komfort nélkiili komfortfokozath lakast a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a
kikialtasi 4rat 6.270.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest J6zsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzodés megkotésére.

a Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca 11. IV. emelet 6, szam alatti, 35328/0/A/39 hrsz.-, 25 m?
alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozati lakdst a bérbeadisi allomanybél kivonja, a
kikialtasi arat 6.230.000 Ft &sszegben elfogadja, egynttal felkéri a Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatélyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasdra, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerz6dés megkdiésére,

a Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi utca 16. II. emelet 14, szim alatti, 35137/0/A/28 hrsz.-4, 25 m?
alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozatii lakast a bérbeadisi allomanybdl kivonja, a
kikisltasi 4rat 6.470.000 Ft sszegben elfogadja, egytttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsdra, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzOdés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarido: az 1- 16. pontok esetében: 2021. marcius 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontesek esetén az eldterjesztés elokészitdiének javaslata a kozzététel
moédjara: a honlapon.

Budapest, 2021. januar 4.

Kovécs Otto sk.
igazgatosagi elndk



1. szadma melléklet

4r- rendelet | onku..
S o . szerinti | many- | onkoa-
ingat- | I3 | BVID | porgar. értékbecs- kozbs | VOO | koltség- | zati | mény-
; alap- lan s . | mi tiresedés | Iés/aktuali rr kéltség elvit tulaj- zati
cim hrsz. . . kikidl- | galmi |, | . o vizora X meg- . . .
teriilet | tipusa tasi 4 i érték dituma zalds célbef. : lakas doni tulaj-
asiar | érték . . hir- .
diatuma Ft/ho bérleti ha- don db
(eF) | (eFt) det- ” ;
ve dij nyad szam
(Ft/hé) | (%)
?‘?zzj.f;sfgmel 35978/0/A/10 | 25m® | lakds 8.560 | 8.560 | 11.410 | 2015.05.12 | 2020.12.10. | nincs | 13.650 - 3.480 14,04 | 14/108
E“;zz‘iggia?‘d 35978/0/A/34 | 25m’ | lakés 9.830 | 9.830 | 12.290 | 2017.06.01 | 2020.12.10. | wvan | 8.770 . 3.480 14,04 | 14/108
ﬁafkany“' 14. fsz. | 35980/0/A/6 23m® | lakés 6.060 | 6.060 | 9.320 | 2015.09.24 | 2020.10.20. | van 9.780 . 2.919 13,21 5/44
eDrgnI;"u' 22.3. 35313/0/A/38 | 26m® | lakas 6370 | 6370 | 10.610 | 2015.03.12. | 2020.12.28. | van 8.060 - 4.729 16,21 7/43
Ei?giggifssjn;“a 35975/0/A/4 | 10m® | lakas | 2.680 | 2.680 | 4.460 | 2000.01.01. | 2020.12.21. | nincs | 4.660 - 1.110 18,28 8/28
fl?gzig‘ei;“‘;“d 35976/0/A/21 | 39m’ | lakas | 9.140| 9.140 | 15.240 | 2015.05.12. | 2020.12.18. | nincs | 19.890 | - 5.429 19,48 | 6/38
Ditszegi Samuel 1 36010/0/a/61 | 26m” | lakés | 6.300| 6300 | 10.500 | 2014.04.15. | 2020.1221. | van | 6760 | - 3480 | 27,57 | 25/87
u 44/A. 3. em. 58.
Dibszegi Samuel 1 30010/0/a/75 | 43m? | lakés | 10430 | 10.430 | 17380 | 2014.06.17. | 2020.1221. | van | 11180 | - 5.986 2757 2587
u 44/A. 4. em. 72.
Di6szegi Samuel 1 36010/0/a/74 | 28m? | lakds | 6.770 | 6770 | 11.280 | 2019.11.14. | 2020.12.29. | van | 6.636 - 4.536 6,32 6/84
u 44/B. 4. em. 78.
?Iﬁbgglu' 212 | asa7s0/a31 | 34m® | lakds 9330 | 9.330 | 15.550 | 2016.02.02. | 2020.12.21. | nincs | 12.464 - 4733 36,46 1 12/44
?"m"k“' 34 aso00i0/a9 | 27m’ | lakds | 6570 | 6.570 | 10.950 | 2018.10.15. | 2020.12.28. | mincs | 26.784 | - 3.383 4412 | 10720
?"é’;z‘;‘lglaz“' 26- 1 3a680/0/A534 | 32m? | lakés 8930 | 8.930 | 13.740 | 2017.06.06. | 2020.12.21. | nincs | 11.690 - 7.194 23.94 8/38
eolfl"zzyz“t 42.2. 38790/0/A/60 | 25m® | lakés 6.120 | 6.120 | 10.200 | 2015.05.14. | 2020.12.28. | nincs | 15.566 - 5.613 12,86 |  11/86
g;‘;i“;‘l L. u. 44. 34970/0/A/11 | 22m’ | lakds 6.270 | 6270 | 9.650 | 2018.01.24. | 2020.12.18. | nincs | 13.585 - 4.410 28,55 9/46
gzggf‘lg"ly‘ WAL as308/0/A/39 | 25m® | lakés 6230 | 6.230 | 10.390 | 2015.04.30. | 2020.12.21. | nincs | 11.550 - 3.132 46,04 | 16/41
Szerdahelyiu. 16. 1 45190048 | 25m? | lakis | 6470 | 6.470 | 10780 | 2015.07.14. | 20201221, | van | 8024 | - 3.341 1985|  9/58

2. em. 14.

Lo
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité : IGK-626

Kerileten beltli elhelyezkedése : Magdoina negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 14,
Helyrajzi szama : 35137/0/A/28

Ingatlan megneverése 1 lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak széma : 1

Komfortfokozat : komfort nélkili

e

Az ertékelés celja Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 25m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 25m? Fajlagos m2 ar: 431 293 Ft/m?
Térsashadz telek teriilete : 861m?

Eszmei hanyad : 118 / 10000

Belsé miszaki éHapot : feigjitando

Megkzelithetdsége : emelet

Ertékelés alkalmazott modszere 1 piaci dsszehasonlitd- és hozamalapl mdédszer

A 16zsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, (1084 Budapest, Gr utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra venatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a helyszini bejdrds és az
ertékelési szamitasok alapjan megallapitdsra ker(ll, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 10 780 000 Ft
azaz Tizeillig-hétszdznyolcvanezer Ft.
melyb&l a telek eszmei értéke: 2 240 000 Ft

azaz Kettomillio-kettGszaznegyvenezer- £t
likviddcios érték a forgalmi érték 60%-a*: 6 470 000 Ft
azaz Hatmillid-négyszazhetvenezer- Ft .

A piaci erték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerliit meghatarozdsra,

Az értékelésben megéllapitott piaci ériék Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjén
szamitando.

Jeien ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasars késziit,

*A likvidacios értek a kénysrerériékesités és gyors eladas miatt vall szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és sz
ingatlanpiaci viszonyok mellett e forgalmi eriék 60%-aban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T i1 , iulajdonjog
Helyszini szemile/forduionap id6pontja : 2020, december 9,
Szakvélemény érvényessege 1 180 nap
Forgalomképesség ériékelése ¢ forgalomképes
Késziitt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban. : S W TR
Budapest, 2020, december 21. PR e
. o r_’..':"’;?"/'::é_i“- [EOREEY

Lakatos Ferenc

7071 JaN 0 &,

e ingatlanvagyon-ériékeld
TmTe T T e Nyilvantaridsi szém: 1398/2006.

[}
-
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1. MEGBIZAS (SZAKERT(! FELADAT}

Meghizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakérté vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatadrozta a megrendelésben rdgzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitésherz torténs felhaszndlasra,

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemltére kerlilt sor, tovdbba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre 3ll, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleiten
alkalmazasra keriitek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvel és a tébbszérdsen mddositott 25/1997. (ViiL 1.} PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdryezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink,
smelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévoi: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartds szerinti allapotot.

I rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 14.
Tulajdeni fap szerinti teriilete: 25,0m?

Helyraizi széma: 35137/0/4/28

ngatlan megnevezése: fakas

ingatlan jelentegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzé hatérozat: nincs bejepyzés

. rész;

Tulajdonviszony: VIIL Kertdeti Onkormanyzat 1/1
1. rész:

Bejegyzd hatdrozat; nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kdrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest ViHI. kerilet Magdolnanegyed keriletrészben, a Matyads teret a Teleki Ldszld térrel
tisszekotd, szildrd burkolattal elldtott utcdban, megkozelitéleg déli idjoldsd, kdzbensd telekterillleten
ethelyezkedd, utcafronti zartsord beédpitésd tarsashaz masodik emeletének belsS udvart részén érhetd el. A
parkolds a kozteriileten hétkdznaponként csak parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges. Kdrnyezetében
jeliemzéen utcafronton allé 2-4 emeletes tarsashézak épliitek.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellétottsdga varosrészen belll j6, 200 méteren belll alapetldtast biztosité zletek,
egészségligyl intézmeény, valamint kdzlekedést csomépont elérhetd, Tomegkoziekedési eszkazdk a kdrnyéken 50-
300 méterre elerhetdek.

Villamos Autsbusz 7] Trotibusz [ Metro/Foidalatti [ vasit
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4.2, Ingatian dhtaldnos jellemz8i

Az utcafronti zdrtsord beépitesi, pince + fsz + 3 emelet szintkialakitdsd épdlet 1311-ben épllt Wax Andor épitész
tervei alapjan. Az éplilet fiiggdleges teherhordd szerkezete kisméretii égetett falazotégla, a fodém acélgerendés
poroszsilveg szerkezet, a fa &csszerkezetl magastetd cseréppel héjalt. Az épillet utcafronti homlokzata
kvéderezett, képoros vakolattal elidtott, az elmult évtizedekben nem részesiilt feldjitdsban, az emeleti szinteken
jetentds vakolathidnyossag, vakolatomlds lathatd, a tartoszerkezet tégldi kilatszanak, a felszini csapadék a
habarcsot részlegesen kimosta. A labazati részen talaj menti vizesedés miatt szintén vakolathibak lathatdk,
jetent®s részen vakolatomias, vizesedési foltok, foltosodds tapasztathatd. Az ereszcsatorna — szemrevételezés
alapian ~ felljitasban/cserében részesiilt az elmdlt id8szakban, & felszini vizelveretést biztositia. Az emeleti
srinteken felszini &zés miatt szintén hianyos a vakolat a belsé udvari rész homlokzata felljitandd, 2
kézlekeddfolyosok tartészerkezete megfelel§ alfapoty, a fém korlatok €s szerkezeti elemek dtrozsdédsodottak.

Az albetét rendelkezik kiépitett kdzmiihdldzatokkal {villany, viz, gdz, kbzcsatorna), a vizdra hitelesitett, gazéra
rendszerrd! levélasztva, villanyéra eltavolitva, a régi bérlé az elfogyasztott villamos energiat - szébeli informdcid
alapjan - a tarsashdz kbzds rendszerérél, szabilytalan bekdtésse! biztositotta lakason belll. Flitést- és meleg-viz
ellatast biztositd rendszerek nem kiéphtettek, A lakds 215 cm bejérati magassdgy, fa szerkezetd bejarati ajtaja hé-
és biztonsagtechnikailag nem megfelels, az livegezése hidnyzik, a szemle idépontjdban OSB lappal takarva. A
bejdraton belépve részben festett, részben csempeburkolttal eldtott konyhaba jutunk, melynek padozata
mozaiklap. A konyhabdi nyitik a szoba, padozata cserére szorulo csaphornyos parketta, az egyetlen homlokzati
ablaka a befs§ udvar felé tajolt, melynek tok- és szdrnyszerkezete feldjitandd, elftte racs taldthatd, A falszerkezet
jelentdsebb szerkezeti hibaktdl mentes, ugyanakkor esztétikailag elhasznalddottnak mondhato. Fiirdd és WC nincs
kialakitva lakéson bellll, vizvételi ehetfség a bejérati ajtd mellett biztositott a szemie idépontjdban, Az ingatlan
jelentds esztétikai és miiszaki feltiitdsa javasolt. A belmagassag 360 cm, galéria beépitése nem javasolt.

Epiitet:
Eplilet épitési éve: 1811
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Miszaki aliapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozés, nincs szigetelés feldjitandd
Fliggdleges teherhordo szerkezet: kisméreti falazotégla szerkezet felijitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodéem feldjitando
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetd nyeregtetd, cserépfedessel feldjitando
Eplilet homlokzata: k8poros vakolattal elldtott felbjitando
Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belss terek felilete: festett, részben csempézett feliiitandeé
Belsd terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta feldjitando
Vizes helyiséglek) feliliete: nincs kiépitve feldjitando
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs feldjitando
Kilst nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos, duplaszarnyd ablak {1 db), fa feltjitands
szerkezetl bejarati ajté
Bejarati nyilas magassaga: 215 cm atlagos
Atlagos belmagasséga: 360 cm magas
Belsd nyilgszarok: témbrfa tok- és szédrnyszerkezetd (1 db} felajitando
Fiitési rendszer: nincs kiépitve
Melegviz biztositasa: nincs kigpitve
Megtevé kozmd-kidilasok: villany, viz, gaz, k&zcsatorna felljitandd
Meglevd kézmi mérdorak: gazdra [rendszerrd! lekdtvel, vizora feldjitandod

Felgjitas éve: -

Feldjitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota Gssrességében: felujitandd

Megjegyzés:
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevetelezés elSkészitése a rendelkezésre 3H6 adatok (az épiflet épités ideje, mdiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdSdik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részesilt felljitésban az elmult idészakban, jelentésnek mondhaték az emeleti
szinteken a felszini csapadék okozta vakolathibak, folytonossagi hidnyossagok, a telek nyugati oldalén foghij telek
taldlhato, a tzfal rossz dllapotd, vakolat nélkiili. A belsS udvari homickzata szintén feltjitandé allapaty, a
kozlekedd folyosok korldtai és a2 egyéb fém szerkezeti elemek dtrozsdasodottak.

Albetét:

A lakas nem rendelkerik kiépitett firdSvel és WC-vel, valamint fiitési és meleg-viz elldtast biztositd rendszerrel,
vizvételi lehetdség biztositott. A padlé- és falburkolatok esztétikailag cserére érett allapotban vannak, a
homlokzati nyilaszarck (ablak, bejarati ajtd) cserére/feldjitasra szorulnak. A szemle idépontjdban a lakhatis
feltételeinek nem fele! meg.

BérlSi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
konyha mozaikiap csempe + festett] 8,16 m? 100% 8,16 m?
szoba parketta festett] 16,43 m? 100% 16,43 m?

0,00 m?®

0,00 m?
mérési korrekcié 041 m? 100% 0,41 m?
Osszesen; 25,00 m? 25,00 m?
Osszesen, kerekitve: 25 m? 25 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitdsdndl a rendelkezésre dli6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet &
helyszinen mérésekke! ellendriztiink.
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-5, ERTEKELES
5.1, Ertékelés mddszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajaniasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1957. (VHl.1,) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelen készitnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen ériékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXN. torvény az informaécids dnrendelkezési jogrdl és az informaécidszabadsagrdl, tovabbé a 2016/673/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.}) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tértént
védelmérs! és az ilyen adatok szabad dramidsarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivll helyezésérd! s26l6
jogszabélyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két 5 kategoridba oszthaték: a piaci érték alapG és a kbltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két {8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mads néven hozamszdmitdson
alapulo) értékelések kozé sorolhatoak,

A pilaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiitt Ssszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasérolni szandékozé és egy eladni szandékozd kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyalitott igyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alltak volna, {(EVS 1}

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer sorén sz értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adoft telepliésen, vagy plad
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigédlasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: esatddi hézak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnal:
- realizalt Ogylet szerinti ar / kindiati ar

- gritékesitési iddpont

- glhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturadlis ellatotisag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adésvételifkinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuls értékelési modszer

% hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovdbenl hasinainak és az ezek megszerzése erdekében
felmeriild kiadasoknak & killénbségebdl (tiszte jovedelmek) vezeti le az értéket Az erték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszie jGvedelmek jelenérieke,

A hozamszamitas 1épései sszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése

2. A jbvébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. JovBbeni pénzfolyamok feldliitasa hasznaiati modonkent.

4, A t6késitési kamatlab meghatérozasa: (2 éves magyar éllampapir hozamal+ingatianpiaci kockdzat (azen beldl
agazati kockdzatj+helyi kornyezet adotisagokrkamatiab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%~1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. V. n.év}

& A pénzfolyamaok jelenartékének meghatarazasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitason alapuld értek,

A modszert aitalaban a jovedelemtermeté képességpel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.
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Kéitségalapy szamitdsi médszere

A netté pdtiast kdltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlen {vagyontérgy} kalkulait GjraelGallitasi
koltsége alapjan adjs meg. Az Gjraeiallitasi értékbsl azonban le kell vonni a2 id8 mdldsa, az elhasznalddss, az
erkdlcst értékesdkkenés miattt avulas &rtékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd féldterilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilbnleges
rendeltetése miatt) més madszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgafmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsisorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az ériékelési kirbe bevont ingatlanck
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szilkebb kirnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatianok forgalmi
ertékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott telepitlés milyen szintd, minfségi elldtdst nydjt helyben és a
kornyezetében &13 lakossag szamdra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési {potldsl) kéitségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét, A bruttd helyettesitési (pdtlast) koltség
tartalmazza & vizsgélat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzokkel és funkcidval bird
|étesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kaltséget,

A kdzvetlen kéltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelbalitasi koitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahal a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjilk, a bruttd
tjraeléallitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérncki Iroda Kft. 3ital kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd muldsa miatti értékestkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionaiis avuilas és

c.} kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vaey ki nem javithatoak,

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
ardnyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal & felépitmény gazdasdgosan hitralévd
elettartamat kell figyelembe venni,

Altalénos esetben a kévetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznainj:

- varosl tégla épliletek 60-90 év,

- véarosi, szerelt szerkezetii éplletek 40-70 év,

- csaladi héz jelleg(i épliletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasdgi épiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdaségtalan, korszeriitlen megoldasokat jefenti. Az értékelének mérlegeinie kell
azokat a korszer( kvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt [étesitrnény képtelen kielégiteni.

¢} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kdriilmények miatt all els, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozé
ingatian feihasinalasa, vagy az éltaldnos nemzetgazdasagi korlilmények.

Az avulds mértéket a hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szézalékosan kell megadnt.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten belili ethelyezkedése: Magdolna negyed

Térsashaz telek tertilete: 861 m?

Eszmei hanyad: 118 / 10000

Albetétre juté telek teriilet; 10,16 m?

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

Diszkontalasi tényezé: 0,3

Telek eszmei értéke: 2240 000 Ft , KettomilliG-kett8szaznegyvenezer- Ft,

T
\’/ﬁ}
7
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£.2. Ingatlan értékének meghatdrezésa

5.2.1. Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mbdszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. { OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest,

Szerdahelyi utca . ker. . ker,, . ker,

16. 2. emf:;et 14. O::;zteu:;a Ba\:lie”r ;(:;éor :a“rla'cii;.y L‘::(jlzlla kLi:;; i\\f'ﬁia”gdkc:rna

utca Sandor utca utca

megnevezeése: lakas lakas takas lakas laks lakas
alapteriilet {m?): 25 30 36 28 29 33
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / addsvételi ar (Ft): 17 100 Q00 | 18 890060 | 14 700 GO0 | 16 000 00O | 17 200 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Et/m®): 513 GO0 474 750 472 500 436 552 488 182
KORREKCIOK
eltér§ alapterilet 1% 2% 1% 1% 2%
kerlleten belili ethelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
éplleten beltli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% 0% 10%
altalanos mifszaki dllapot 0% -5% -10% -5% -10%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -10% -10% -10% «10% -10%
szerkezeti karosodasok (ph: vizesedés) 0% 0% %% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% %
haz miszaki aliapota ~5% 0% 0% 0% %
Gsszes korrekeis: -14% -13% -9% -14% -8%
Karrigalt fajlagos alapéar (Ft/m2): 441 180 413 982 428 085 426 041 447 175
Fajlagos atlagér: 431 293 Ft/m?
Ingatlan becstilt piaci értéke: 10782 325 Ft
Ingatian ériéke kerekitve: 10780 000 Ft

Osszehasonlito adatok feirdsa:

1. adat:

korfolydsos épliletben, ingatlan.com/31355692

2. adat:

felujitands lakas, kérfolyosos éplilethen, ingatian.com/31805357

3, adat;

utcafront felé tdjolt szobaval, ingatlen.com/31911986

4. adatl:

lakds, korfolyosos épliletben, ingatian.com/31864106

5. adat:

udvari tajolasd szobédval, ingatlan.com/31895103

Az ingatien piaci Osszehasonlito modszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):
10780000 Ft

azaz Tizmillié-hétszdznyolcvanezer- Ft .

Magdolnanegyed, masodik emeleti, konvektaros, komfortos, felljitandé lakds,

iviagdolnanegyed, harmadik emeletl, konvekioros, kemfortos, kbzepes-

Magdolnanegyed, fdldszinti, konvektoros, komforios, dtlagos allapotd lakas,

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektores, komfortos, kézepes allapotd

fagdotnanegyed, foldszinmi, konvektores, komfortos, étlagos-jo allapotu lakés,
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszearrel

Adatok

értékelt ingatian

dsszehasonlitd
adat 1.

dsszehasonliité
adat 2.

osszehasonlitsd
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1086 Budapest,
Szerdahelyi utca

Vili., ker., Nagy Fuvares

VIit., ker., Bérkocsis utca

Vill, ker,, Didszegi

16. 7 emelet 14. utca 20 Samuel utea
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakas lakés
hasznosithatd teriilet {m®): 25 36 35 35
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 99 000 99 000 99900
kinalat / szer28dés ideje (év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hd): 2475 2 546 2498
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 6% 5% 6%
eltéré miszaki allapot, komfortfokozat -5% -10% ~10%
keriileten belili ethelyezkedés 0% -5% 0%
éplileten beliili ethelyezkedés 0% 10% 10%
Osszes korrekeis: 1% 0% 6%
Korrigalt fajlagos alapéar: 2 487 Ft/m2/ho | 2 546 Ft/m2/ho 2 635 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 556 Ft/mz/hé

Osszehasonlitsé adatok leirdsa:

i. adat:

2. adat;

3. adat:

Magdolnanegyed, 2. emeleti, komfortos, atlagos &llapoti, galéridzott fakas,
ingatlan.com/31735925

Csarnoknegyed, féldszinti, jé allapotd, 1 szobas, komfortos, galériazott lakas,
ingatlan.com/30252557

Orczynagyed, foldszinti, komforios, dtlagos-jo allapotil, galéridzott iakas,
ingatlan.com/31735925

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek ;

2 556 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 613440 Ft
Koltségek:

Feltijitdsi alap: 5% 30672 Ft
Igazgatast kéltségek: 2% 12 269 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 30672 Ft
Koltségek Gsszesen: 73613 Ft
Eredmény:

fves iizemi eredmény; 539 827 Ft
Tékesitési réta (szamitas 6. old.}: 6,5%

Tokésitett eérték, kerekitve: 8310000 Ft

Ingatian hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

8 310000 Ft

azaz Nyolemillid-haromszartizezer- Ft |
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Gsszehasonlitd modszert, mint f6 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tlkrozi leginkabb a piaci
viszohyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismeértéekben jellemzd, azonban i6l mutatja a bérbe adhatdsigot
és az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapt médszer titkrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Suly |[Sulyozott érték
[Ft] {%] {Ft]
Ingatlan értéke piaci tsszehasonlito maodszerrel: 10780000 Fyp  100%| 10780000 Ft
Ingatlan értéke kolségalapt maodszerrel; OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt mddszerrel: 8310000 Ft 0% Oft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 780 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
10 780 000 Ft

arzaz, Timillio-hétszéznyolcvanerer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl8 szakvéleményben ismertetett adotisigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannek tulajdonioga ker(i
értékelésre;

- ar atadott iratok tanulmanyozdsdn tdimenden jogi természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyoniogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetd korldtozasdrdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z ertékelés azon az feftételezésen zlapul, hogy az ingatlen jeleniegl és jovdbeni hasznositisdval
osszefiiggésben a helyi és orszdpos hatdsagoktol és egyeb szervezetektd], személyektd! valamennyi szikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &il, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezds, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képvisel&jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsolo tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznailt
anyagok, talajfeiszin alatti problémék, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem viéllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndlio terheket és kotelerettségeket,
feltételeztik, hogy 2 tulsjdonjog egy esetleges 2truhdzdsdnsk idépontjéban az ingatlan hasznélatéval
kdavetlend! dsszefligpd tartozas (kozlzemi dijal;, stb.) nem all fenn;

- ar értéx magdban foglalja a: éplletek rendeltetésszert hasznaletdho: szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések ertéket;

- & pazdasagi, jogi feltételek es piaci viszonyol elfre keld pontosséggal nem prognosztizédlhatd valtozdsai
modosithatjdk, ifletve érvénytelenithetik & szakértdi vélemény vonstkozd megélliapitasait, ezért a
vagyontargysk értekel befolyasela kérliiménvekben bedllo lényeges véltozes esetén szitkséges & megadott
érték felulvizsgalats;
nem valislunk felelésseget olyan kbrilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan ertéket,
korlatozhatjak hasznathatosdgat, azonban sz értékelés fordulonepjén nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotia rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- 8z altalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld dltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

o 6idal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az aldbbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 14.

Ingatlan piaci forgalmi ériéke: 10 780 QOO Ft

araz Tizmillio-hétszdznyolcvanezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja : 2020. december 9,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 21,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN iSMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OOSSZEFOGLALAS

o~ O U s R e

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvétel! szerzfdes

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép

BEODRENRE

Fénvképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2, emelet 14. Hrsz: 35137/0/A/28

’

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT
i

ALTALANOS RENDELXKEZESEK

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEF VAROS! ONKORMANYZAT (Bp., Vill. Baross v
63-67.), a By VL 590. tulajdoni lapon 35137, hrse. alatt {elvett, természetben a
Budapest, V1L, SZerdahelvi v, 16, 5= afatt, B61 m2 teriictis Rudapest Féviros
Jozsefvirosi Onkormanyzat tulajdonaban Alld hizingatfant az 1993, évi LXXVIH o és
modositasarg kiadolt 1994, évd XV drvénybien a bérlk réseére biztositoll vétel jog
alapjan

TARSASHAZEZA
alapitia.

A larsashaz, drokiakisa s jeler alapito okirat rendetkezéseinck meglidelben, mint
oroklakasok, ¢s nem lakds céljara srolpald helyisdégek » kdens tulagdonban marado 1eiek,
Spiten dszck, berendezések és felszereidsek kGztis hasrnalatdnak a jopdval a vevék srenéty
tufajcoaiba kerilnek azzal, bogy & mindenkod tulaidonostarsak egymis kdzoti
Jopseszonyal az 3977 &vi L) b rendelkesdsel 68 az alapitd okiratban foglaliak az aldbbisk
szefint szabalyozzak.

EL

WOZ0S ES KULON TULAJDONG INGATLANRESZER MEGHATAROZASA

A Kizis tulajdond ingatianyésacks

L Telek (BT m® enddete, azon Iévd wdvar 172,70 m®
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16, 2. emelet 14.

Hrsz: 35137/0/A/28
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XiXx
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XNV
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Az épulet humlokzstat labazattal, &a badogos szerkezct}g!*"gmniukzaij
nyilaszard szerkeretehkel egyait, € o kezos tulajdo:ﬁ helysstueh nynlészéro
nretkezetod "
JENE S
Foddmel, korkensd Todorrek burkolar néhel, zirofuden butkelattal euy,
vatint & hozes wilapdoni réseck burkolata
Az épuict Jepesdszeehercict horlatokkal, és kozos tulajdond lakatos srethezetek.

Az épiilet tetBszerhezete, lecezéssel, héjuzaital, & badogos szerkezettel €5 szerel-
\'én}‘ﬁkkciﬁg}'ﬂ!{ el lmarateant  oubenel oo PR o Ch L e

Viz alap év felszallo vezetéhek az wical bekotésicl a kulon tulajdeni illetdsep
Apvezewckig, vagy a Kulon tulajdona vizdriig,

Csntorng atap és epaverciek g kilon ndajdoni Merdséy agvezeidkdip
Fleklromos hlozat az uivat tak(iés1al a koeldn tulujdoni sllerdségek fogyoss-
tisurirOug, dl 3 kozos hasrnilng helysségek elehtromos holozala ¢s berende
2é51 tarpyat

Ciazvezerdh az uical sahatessdl a kuton wladont Neasdy fopyasztaomériciy
Az épulel pincer Larclol és kbzhakeddi 211,18 ni? slapteruleticd

Az gpuler Epesbhizar 215,71 m? alapterulette!

Az epalet hapuelja 21,78 m? alapersiend

Az epubet fuards 17,82 nt wlapleruieited

Az dputel Bt - bozos WO 110 mPalapiemlentel

Az cpnletidpudvaral 12, m? alaplenideiiel

A dpulet fappdlotyosii 133 10 w® alepronaiettd

Az dpulet L em e kdaos W 19 60 m? elepieraleniel.

Az dpuhd oot - hozos WU T 30 m? alapterpietiel

Aecpulob 1 e horos WU B S ns? slaprenudetiel

apterubeiied

Az dpaker IV oo basos WU et et

Az cpoled wldien kezleheddpe 1050 o slaprerdicned

A epulet mesohanyhiyge Y 0% Wt dlapteruleticl




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 14.

Hrsz:35137/0/A/28

XXV, Az épulet tetdtga ok 12,10 m? alapteridetiel
XXVE  Ag épuder padlastere (HE em § 130,87 m? alaprenilestel

XNV Az épuler padlastery (tetBten szamy 283,64 w7 alzptersdelic

XXV Mindazon targyak melyek ningsenck o tulaydonosok kulon wiadondban és a [enti

pantokban felsorolt épitmenyek, épitményidszek, Rlszerclések, berendeadsek, stb
kicpeselidnére & feflisatistre vald egyeb kizos célokr, kizts hidrozatal &
kozos koliscgen beszeremeuek, vagy a jSvdben beszerezteini fognak.

A xoros tulapdon 10 UGG 0 eszmed banyadbal alt. A XEL sudovnad jelzet pincer
tarolok a jelenboy kialakuit hasznglan opual kerGinek a ulydonosek kozos nigdoniba.

g/ Kiilon tulajdomi ingatianoek felsorelasa;

h

RN

3 4./

Terméseetbin meposAve az cgyes wlajdonostarsak kulin milaginaaba keriinek, ming
tirsas-hizmulajdoni etfsépik alkotordsee - a kozos wlajdonban matuls
vagyonidsrek kdeds birtoklasanzk, hasznalnianak jopdval - az egyes tarsashaz-
Jriiklakaseh és nem lakds céljira szolpalo helyisépek, azok tanprdkaival,
lelszereleseivel, az aldbinak szenint.

A JOZSEFVARDST ONKORMANYZAT-01 et a terveken §szanumat jelult pince-i
szanteu 1&vo aom fakascdlu helyiség dusohely), mely mithely, 2 raktar helyiségekhil
&4 78 m2 (78 m2) alaptenilented, 8 hozzd tantoxd kozds wlaglonban 1640 1észekhdl
IT5/ 10000 hinyadiése.

AJOZSEFVAROST ONKORMANYZA -0t slieli & lerveken 2 segumal gelolt pincei
srinten 1evé nem balidsellu helyiséy {ovahely), mely 7 hetyesdehal, kordckedabat, 2
WU helpségokbel all 124 95 m2 {124 m2) alapterilened, 2 hosrd Guriezd kizos
tzbaplorban levd részekbol 601/ HIBO0 hdnyadidsz

A JOZSEFVAROST ONKORMANYZA F-00 lfen a terveken 3.szammal jedolt frat-
seinten i6vE aem dakiseélu helyisee (jatékterem), mely 2 @tékierem, mosdd, YW
hebylségbo! all 30.22 m2 {50 m2) alaptesidbeticl, & hozzd tardord kizds wilajdonban
levo résackbal 242710000 hinyadsdaz

AJZSEFVAROSE ONKORMANYZAT- 0 ilheli & terveken 4 searmvmal jelolt fzt.-i
xeinten IEve nem lakdscélo helyisdg Gizlethelysen), moly epy eeiethelyirdgbal &t
10,06 2 {17 sul) slapiesilette], 2 hozzd tadosd kozds tulajdonban b resackdnl
By 50U00 hifavedidsy
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2, emelet 14,

Hrsz: 35137/0/A/28
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 14. Hrsz: 35137/0/A/28
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 2. emelet 14. Hrsz2: 35137/0/A/28
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11. szabalytalan elektromos bekotés
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Kﬂ: H-1085 Budapest

' Jozsef kérat 69, fs2. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
lktatoszam: JGK-627
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11.
4. emelet 6.

szam alatti

35328/0/A/39 hrsz-U

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2020. december
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ERTEKELESI BIZONYI{TVANY

Megrendeld azonosité s IGK-627

Keriileten belllli ethelyezkedése : Magdolna negyed

ingatian cime {tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Szerdahelyi utea 11, 4, emelet 6.
Helyrajzi szama + 35328/0/A/35

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatian jeienlegi hasznositasa s nem hasznositott

Szobék szama 1

Kemfortfokozat 1 komfort nelkiili

Az értékeiés célia : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni Jap szerinti méret : 25m?

Helyiségcsoport redukdlt alapterilete ; 25m? Fajlagos m2 ar: 415 766 Ft/m?
Térsashaz telek terilete : 733 m?

Eszmet hdnyad 1 150 / 10000

Belsd mdiszaki allapot : felijitando

Megktzelithetdsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapld madszer

A Jézsefvaresi Gazdéikodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Gr utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 390 QG0 Ft
azez Tzmillig-haromszazkilencvenezer- ft .
melybd! a telek eszmei ertéke: 2420000 Ft

azaz Kettomillio-négyszazhuszezer- Ft.
likvidacios érték a forpalmi erték 60%-2%: 6 230 000 Ft

azaz Hatmillio-kett&szazharmincezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerillt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatédlyos &fa trvény alapjén
szamitando.

lelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag a targyl ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozasara készilt.

*A dikviddcids érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok melilett & forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékell tulaidoni hanyad, érigkell jog 1 i1 . tulajdonjog

Helyszini szemie/fordulonap idépontja : 2020. december 9,

Szakvélemeny érvényessege : 180 nap

Forgalomképesség értekelése : forgalomképes

Keszilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban. SN L T SR

Budapest, 2020. december 21. N - ;f
erEle e T L
AR L e

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

2071 SAN D 4. ; B
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jdzsefvarosi Gazdstkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatarozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékeét,
Az értékelés célia: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitésher thrténd felhasznalésra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertekelés sordn helyszini szemiére keriilt sor, tovédbbd megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llg, a mellékletben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazésra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a t6bbsadrsen moédositott 25/1997. (Vill. 1.) PM
rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fenyképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-ériékelt

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti allapotot.

l. rész: _

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.fap szerint): 1085 Budapest, Szerdahelyi utca 11,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 250m?

Helyrajzi széma: 35328/0/A/39

ingatlan megnevezése: takas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa; nem hasznositott

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

i rész:

Tulajdonviszony: Budapest J6zsefvarosi Onkormanyzat 1/1
. rész;

Bejegyzd hetédrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kérnyezete, elhelyerkedése

Az ingatien Budapest VIl kerillet Magdolnanegyed kerlietrészben, a Matyas teret a Teleki Laszlo térrel
osszekdtd, szilard burkolattal elldtott utcdban, megkozelitSleg északi tajoldsd, kdzbensd telekterilleten
ethelyezkedd, utcafronti zartsord beépitésti tarsashar legfelsd lakdszintiének belsd udvari részén érhetd el. A
parkoldas 2 kézteriifeten hétkdznaponként csak parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében
jellemzéen utcafronton alié 2-4 emeletes tdrsashézak épilliek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belitl jo, 200 méteren beifll alepellatast biztosite tzletek,
egészségiigyl intézmeény, valamint kdzlekedési csomdpont elérhetd, Tomegkoziekedési eszkézdk a kbrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

Villamos Autdbusz ] Trolibusz [} Metro/Foldatatti [} vasit
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4.2, Ingatlan altalanaos jellemzdi

Az utcafronti zdrtsord beépités(i, pince + féldszint + 4 emelst szintkialakitdsd épiilet a XX. szdzad elsd harmadaban
épllt hagyomanyos szerkezeti rendszerben. Az épllet flUggdleges teherhordd szerkezete kisméretil égetett
falazdtegla, a fodém acélgerendds poroszsiiveg szerkezet, a fa dcsszerkezetl magastetS cseréppel héjalt. Az épllet
utcafronti homlokzata kvéderezett, kdporos vakolattal elidtott, az elmuit id6szakban feldjitdson esett &t, vizesedesi
nyomok, egyéb szerkezeti hibdra utald jelek nem tapasztalhatok, a belsd homlokzat feltjitandd, a kdzleked&folyosdk
tartészerkezete megfeleld dllapoty, a fém korldtok és szerkezeti elemek &trozsdiésodottak,

Lakdson belll kézmirendszerek kiépitettek, gazora felielheid, rendszerrdl lecsatlakoztatva, villanydra eltavolitva,
vizora g szemie idépontjéban nem talzthatd, kdzcsatorna kidllds megtaidlhatd, ugyanakkor vizvételi lehetdség a:
ingatlan egészében nern taldthatd, 8 WC Shiitétartdlya nincs vizhaldzatra csatlakoztatva, a zuhanytdica kirnyékén és
a ~ vélhetden - eredetileg konyhaként hasznositott helyiségrész falszerkezetén nem taldlhatd vizkiallds. Fiitést- és
meleg-viz elldtdst biztosits rendszerek rem kiépitettek. A lakads 210 cm bejdrati magassdgy, fa szerkezet( bejarati
ajtaja h&- és biztonséagtechnikailag nem megfeleld, a tokszerkezethdl kiszakitva, a szemle iddpontjaban OSB fappal
takarva. A bejaraton helépve részben festett, részben csempeburkolttal ellatott helyiségbe jutunk, amely nam
rendelkezik ablakkal, természetes fényt csak az elStérben talalhatd, légudvarra nézd, illetve a vizesblokkban
talalhatd szellf26abiak biztesit. A padozat jelentdsen amortizélt minden helyiségben, a faiszerkezeten szakszer(tlen
javitis nyomai lathatdk, A beimagassag 360 cm, a2 bejdrattal szemben fa taridszerkezet( galéridval torték meg 2
fuggdleges sikot, amely alatt 210 eom, felette 137 cm & magassag, hasznositdsa behatdrolt, értékképzés
szempontjabdl nem relevéns. Az ingatlan jelentds esztétikal és miiszaki feljitdsa javasolt, Az ingatian legnagyobb,
az alaprajzon szobaként megnevezett helyisége ner rendelkezik ablakkal, igy @ szemie iddpontjaban nem alkalmas
a {akhatési igények kielégitésére a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. {11.10.) Korm.r. szerint.

Eplilet:
Eplilet épitési éve: 1900-1920
Epiilet szintbeli kialakitésa: pince + féldszint + 4 emelet Miiszaki éllapot
Alepozds, szigetelés: tégla sédvalapords, nincs szigetelés feldjitando
Fiiggdleges teherhordo szerkezet: kisméretd falazdtagla szerkezet feldjitandod
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fédém felujitandd
Tetészerkezete; fa dcsszerkezetl nyeregtetd, cserépfedésse! kbzepes
EpUlet homlokzata: képoras vakolattal elldtott, feldjitott jo

Ertékelt helyiségesoport: lakds

Belsé terek fetillete: festett, részben csempézett feldiitandé

Bels& terek burkolata: kerémialap feldjitandd

Vizes helyiséglek) fellilete: festett, részben csempézett feldjitandd

Vizes helyiség(ek} burkolata: kerdmialap felljitando

Kiilsé nyildszarok: fa szerkezet( bejarati ajt¢ {(cserére szoruld), ablak nem |felljitandd
beépitett

Bejarati nyilas magessaga: 210 e &tiagos

Atizgos belmagassaga: 360 cm magas

Belsd nyilaszarok: fa tok- és szédrnyszerkezeld tipusajick feldjitando

Flitési rendszer: nings kignitve

Melegviz biztositdsa: nincs kiepitve

Meglévd kdzmi-kialldsok: villany, géz, kdzcsatorna

Megliévd k&zmd mérddrak: gérora (rendszered! lekdtve}

Feldjitas eve:

Felljités targya:

Ingatlan mUszakl allapota dsszességaben: feldjiiandé

Megjegyzés:

A fa tartoszerkezet(, kdzepes sllapoti galéria nem értékképz&!
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &US adatok (az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentdcidk) eflendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a léthatd tiineteket
digitalisan rigzitettisk, és annak lehetséges okait leirtuk, itletve a lakok véleményét (ha voit) kikértik.

Haz:

Az utcafronti homlokzat feldjitdsban részesiilt sz elmult id8szakban, a szinezett képoros vakolat megfelelé
allapotdl, szerkezeti és asztétikai hibaktdl mentes. A belsd homlokzat feldjitandé &llzpottl, a kézleked&folyossk
aladicoldstol mentesek, a fém tartdszerkezeti elemek és & korldtok dtrozsddsodottak. A telek dél-nyugati oldaléan
foghij telek talathatd, a tlzfal vakolat nélkiii.

Albetét;

Lakason beliil 6nalld vizesblokk kialakitott, melyben WC és zuhanytalca elhelyezésre ker{ilt, kbzcsatorndra valé
csatlakozas biztositott, ugyanakkor vizvételi lehetdséggel nem rendelkezik az ingatlan, Fltési és melegviz ellatast
biztositd rendszer nem kiépitett. A padld- és falburkolatok esztétikailag jelentsen amortizaitak,
cserére/felljitdsra szorutnak, Homlokzati ablakkal nem rendelkezik a lakés, az eltérben légdvarra nyilo ablak, a
vizes blokkban kis szell6z8 kialakitott.

Béri&i megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos

szoba kerdmialap csempe + festett]{ 19,68 m? 100% 19,68 m?
eldtért kerdmialap tambéria + festett] 3,40 m? 100% 3,40 m®
WC + zuhanyzd kerdamialap csempe + festett 2,80 m? 100% 2,80 m?®

0,00 m?
mérési korrekcid -0,88 m? 100% (0,88 m?
Osszesen: 25,00 m? 25,00 m?
Osszesen, kerekitve: 25 m? 25 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szémitdsdndl a rendelkezésre aild miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
hefyszinen mérésekkel ellendriztink.
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések & TEGOVA Gtmutaté elvei és médszertani ajankdsal (EVS 2003-2016) szerint, & tdbbszér
modositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabédlyokban eldirtaknak

megfelelSen késziinek,

Az értékelesi szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéieményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXN, t8rveny az informécids érrendelkezési joprdl és az informécidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. &pritis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t&rténé
védelmeérdl és az tlyen adatok szabad sramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérd! s26ls

jogszabélyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei ket 3 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kiltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon afapuld modszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason

alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értekelés
idpontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni széndékozd kbzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggylethen, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekint8en viselkedtek,

anelkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna, (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuls modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingztlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlilnek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Clyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndlidk, amelyeknek van jeflemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,

telkek, sth,

Az Bsszehasonlitas alapjdut rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizélt tipylet szerinti ar / kinalati &

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatotisag

- meéret, miiszaki dHapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipus ingatlanck adasvételi/kindlati adatainak

felhasznaldsaval hatdrozhatc meg.

A hozamszamitédson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitéson alapuld ériékelés az ingatlen jovdbeni hasanzinsk és sz ezek megszerzése érdekében
felmertid kiadésoknak a kilonbségébd! {tiszta jovedeimek) vezeti le az ériéket. Az érték megailapitasa azon az

elven afapszik, hogy béarmely eszkdz értéke annyi, mint & beldle szarmazd tiszia jovedelmek jelenértéke.
&Y Y ]

Ahozamszamitas lépesei Osszefoglaive:
i. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jBvGbeni bevételek és kiadadsok becslése hasznélali modonként.

3, 18vbbeni pénzfolyamok feldllitdasa haszndlati médonkeént.

4

agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottségok+kamatiab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeéh: 7,5-8,5%. {2020. IV. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdss.

§. A legmagasabb jelenérték kivélasziasa, mint hozamszamitaéson alapulé érték.

A modszeri dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

. A t8késités] kamatlab meghatédrozasa: (7 éves magyar éllampapir hozamaj+ingatianpiaci kockdzat {azon belit
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Kéltségalapd szé mitdsi modszere

A netté potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontérgy) kalkulalt GjraeiSallitasi
koltsége alapjén adja meg, Az jrael@éllitdsi értékhsl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalddas, az
erklesi értékesbkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét, Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositésuk esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. & vizsgalt létesitmény kijlonleges
rendeltetése miatt) mds modszer nem &l rendelkezésre.

A foldteriitet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgédlni, mivel & forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgédlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozaésaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kbrnyezetben elvégzésre kerliltek, Az ingatlanok forgalmi
értékeében ki kell fejezédnie, hogy az adott teleplilés milyen szintfi, mindségl elldtast nyujt helyben és &
kérnyezetében &16 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potiasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pdtlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzSkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegl megvalésitasaval kapesolatos valamennyt kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetien kiltség a vizsgdlt éplitetekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelGéllitési koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmeények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem lsmerjik, a brutté
djraeiSailitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mémbki lroda Kft. &ltal kiadott EpitSiparl Koltségbecsiési Segédiet (EKS) 2020. évi egységarai alapjdn
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

¢.) kbrnyezeti avulds. Az avuladsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.} A fizikel romlas esetében figyelembe kell venni az épllet fd szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
arényat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitésokndl a felépitmény gazdaségosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni. .

Altaldnos esetben a kivetkez§ gazdasagilag hasznos teljes &lettartamokat kell hasznalni:

- vdrosi tégla épitletek 60-90 év,

- véarosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-7C év,

- ¢saladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi éplletek 20-5G év.

b.) A funkclondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelentl. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszerii kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kirnyezeti avulas az ingatlanon kival koriilmények miatt all elé, mint a kereslet hidnya, a ter(ilet vdliozo
ingatfan felhasznaldsa, vagy az &italénos nemzeigazdasagt korilmények.

Az avulds mértéket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazaiekosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kertileten belliji elthelyezkedése:; Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 733 m?

Eszmel hdnyad: 150 /10000

Albetétre jutd telek teriiiet: 11,00 m?

failagos atlagar, kerlletrészen belil: 220000 Ft/m?

Diszkontaiasi tényezd: 03

Telek eszmei értéke: 2 420 000 Ft , KettdmilliG-négyszizhiiszezer- Ft ,
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, ‘

4 emelet B, Dobezi utca utea candor utca Lujza utca utea
megnevezeése! iakas lakas lakas lakas lakas lakas
alapteriilet {m’): 25 30 a6 28 29 a3
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati ér / adasvételi ar (Ft): 17100000 | 18990060 | 14 700 000 | 16 000 000 | 17 8300 000
kindlat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2026
kinélat/elteit id& miatti korrekeis: -30% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m?): 513000 | 474750 | 472500 | 496552 | 488182
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 6% 2% 2% 4%
kerileten bellll elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% 0% 10%
altalanos miszaki dllapot -5% -5% -15% -5% -20%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodasok {pl; vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
héz mtiszaki allapota -5% 0% 0% -5% 0%
Osszes korrekeio: -18% -10% -14% -18% -16%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 423225 429 649 408 713 407 172 410073
Fajlagos dtlagar: 415 766 Ft/m?

Ingatlan becsiift piaci ériéke: 10 394 150 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 10 390 000 Ft

Osszehosonlitd adatok lefréso:

1. adat:

kérfolyosos épliletben, ingatlan.com/313556582

2. agat:

feldjitando lakas, korfolydsos épiiletben, ingatlan.com/31905357

3 adat:

vicafront felé tajolt szobaval, ingatlan.com/31911986

4. adat;

lakés, korfolydses épiietben, ingatlen.com/3 1864106

. adat:

e

udvari tajolasu szobaval, ingatian.com/31825103

Az tngatlan placlt dsszehasonlitc modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
10380000 Ft
azaz Tizmillio-hdromszazkilencvenezer- Ft

Magdoalnanegyed, masodik emeleti, konvektoros, komfortos, feltjitandd lakas,
tagdolnanegyed, harmadik emeleti, konvekioros, komfortos, kézepes-
Magdolnanegyed, féldszinti, konvektoros, komfortos, atlagos dllapotd lakés,
Magdolnanegyed, harmadik emelet], konvektoros, komfortos, kozepes éllapotu

Visgdoinanegyed, foidszinti, konvektoros, komfortos, dtlagos-jé allapots iakés,

Bcleal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapul6 értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasoniité ésszehasonlitd osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,
1086 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: Szerdagilvi wea |V ker;tf:gz"f”"ams VAL, ker., Berkocsis utca V“"S‘;;:L‘;ﬁ‘:s:egi
ingatlan megnevezése: Jakds lakds lakés lakds
haszrosithato teriilet {m’): 25 36 35 36
kinglati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 99 000 99 000 93 900
kinglat / szerz&dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho); 2475 2 546 2 498
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 6% 5% 6%
eltérd miiszaki dllapot, kormmfortfokozat -5% -10% -10%
keriifeten belili ethelyezkedés 0% -5% 0%
épitleten belili elthelyezkedés 0% 10% 10%
Osszes korrekeid: 1% 0% 6%
Korrigdlt fajlagos alapér: 2487 Ft/m2/hd | 2 546 Ft/m2/hd | 2 635 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 556 Ft/m2/hd

(sszehasonlito adatek lelrdso:

1. adat:

ingatlan.com/31735925

2. adat:

ingatlan.com/30252557

3, adat;

ingatlan.com/31735925

Magdolnanegyed, 2. emeleti, komfortos, dtlagos dllapotd, galéridzot lakds,

Csarncknegyed, f6ldszinti, jo &lapoty, 1 szobds, komfortos, galérigzott lakas,

Orczynegyed, foldszinti, komfortos, dtlagos-j6 allapotd, galéridzott lakas,

Horamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 556 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: ] 613 440 Ft
Kaltségek:

Feldjitasi alap: 5% 30672 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 12 269 Ft
Egyéb koliségek: 5% 30672 Ft
Kéltségek dsszesen: 73613 Ft
Eredmény:

Eves Gizemi eredmény: 539 827 Ft
Tekeésitési rata {szamitds 6, old.:: 6,5%

Tékeésitett érték, kerekitve: 8310000 Ft

Ingatian hozamszéamitéson alapulo modszerrel meghatéarozott értéke [kerekitve):
8 310 000 Ft

azaz Nyolcmillis-hdromszaztizezer- Ft .

o S

o,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité mddszert, mint f§ szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadisa kismértékben jellemz8, azonban jé mutatja a bérbe adhatdésdgot
és az Gzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kiltségalapt modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

; Szamitott érték 1 Suly | Stilyozott érték
Az alkalmazott médszerek 1F) (%] 4 [Ft]
Ingatlan értéke piaci Bsszehasonlitd médszerrel: 10390 00GFt] 100%{ 10390000Ft
Ingatlan értéke koltségalapl modszerrel: OFtY 0% OFft
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: 8310000 Ft 0% Ort
Az ingatlan egyeztetett drtéke: 10 330 00G Ft

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):

10 390 000 Ft

azaz, Tamillio-hdaromszdzkilencvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
szitkséges fipyelembe venni:

@z ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdenjoga kerdl
értékeiésre,

az atadott irsiok tanuiményozdsén tulmenden jogi természetd virsgdlatol {logcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdi korldtozdsarsl a tulajdoni
fapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk:

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi #s jdvébeni hasznositisival
osszefiiggésben a helyi és orszagos hatésdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges
engedely, jovdhagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithaték:

a szakvéleményhen jellemzett allapotot egyszerdi szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeid képviselSjének szobeli tajékeoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetiegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgatattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem véllaiunk
felelGsseget;

nem vizsgaltuk az értékeft ingatlannal szemben esetlegesen fenndilo terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztOk, hogy a tulajdenjop egy esetieges atruhdzédsénak idSpontjaban 22 ingatlan hasznidlatéval
kbzvetlent] dsszefliged tartozas (koztizemi dijak, sth.) nem &ll fenn;

az értek magaban foglalia az épiiletek rendelletésszer( hasznalatéhoz sziksépes épitetpépészeti
herendezések és felszerelések értékeét;

a gazdasagl, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizdihatd véltozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a srakértdi vélemény vonatkozd megdilapitasait, =zért 2
vagyontargyak értékét befolyasolo kdriilmeényekben bedlid lényeges véltozas esetén szilkséges a megadort
érték felibvizsgdlata;

nem vallalunk feleiésséget olyan korulmények megléte miatt, ametyek befolydsolhatjak az ingatian értékét,
korlatozhatjsk hasznalhatosigdt, szonban az értékeiés forduldnapjan nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsgtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

az dltalunk meghatarozott értékek az eldz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalds esetén érvényesek,
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8. O5SZEFOGLALAS

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

szamitasok alapjén az alabbiakat rdgaitjiik:

Ingatian cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azaz

A fenti értek per-, igény- és tehermentes kitiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélernény forduldnapja

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 21,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTGH FELADAT)
2. S2AKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
S, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8, O55ZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lep mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzGdés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fenvképfelvételek

10 39D 000 Ft

2020. december 9.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11,

Tizmiilié-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

NROODEKOR



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. 4. emelet 6.

Mrsz: 35328/0/A/39

TULAJDONI L.AP

Nem hiteles mlajdond fap
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. 4. emelet 6. Hrsz: 35328/0/A/39

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest Fovdroy Jazsefvdrosi Onkorrin vz

Tarsashaztulajdont
alapité okirat

Budapest VIIL. ker., Szerdahelvi utea 11.

{Hrsz: 35328)

003,
Budapest VIiI, keriilet

Loolifal

T3, otdal

"

L
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. 4. emelet 6. Hrsz: 35328/0/A/39

Budapest V1L keriiler Jozsefvdrasi Onkormduyzaf

Tdrsashaztulajdont alapito okirai

ﬁ'ﬁﬁ}vj_}est, V1L ker. Szerdahbelyi utea 11,

pranenn sk omn !
t
i
H

I, Alaldnos rendelhezésck

A Budapest Foviros Jozsefvirosi Onkorminyzal megbizdsshd] a luselvarosi Vegyonkezeld
BA. (1084 Budapest Or v. 8. s2.) sz ingatlan-nyilvantartdsban Budapest VAL ker, 35328 hrsz,
alatt szercpld, természethen Budapest, VI ker. Szerdabelyt utea 11 szim alatti és a belyi
Srhommdnyzat kizardlagos tulajdondl képezd hézingatlant - az 1993, évi LXXVIL sz It €5 ),
a7t mddositd 1994 évi XVTL sz, W & az 2972000 (V1L 14)) Snkonmanyzati rendelet alapjin - o
ielen alaphté okiralban, tovibbd a wmdrsashizakrdl szoid 1997, é&vi CLVIL sz thrvinyben € o
melidkeh alaprajzokban foglalaknal megfeleloen tirsashieed alakita i

A rarsashdz neve:

Budapest VHI, keriiler, Sterdalielyi utca 11, Térsashdz,

M. A kowds s kiilan udajdon

Az mgatlanrésyek ethatiroiiss s mephatdiorisa,

Ay Kozbs telujdend inpatlaneészek:

1. A whajdonostarsab K2l (elejdonabun muoadnek:
aineligkell tervelen felilnteler: ¢ & milszahi leirdshan horulin

i iclek TN

Pince:

I wrold 25 8Hm”

1 tarold 22 40m°

3% hozlckedd 12,04 m°

v piacelepod 500w’

Yl tarol6 41,827

vl taoln 15

Y tiraly RSt

O DUPOUVRTEY BVERGY
o, . .'"f’/‘“_'
Budapest VEE ker., Szerdabelvi oeco T1L o et s o eloendnd ;



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. 4. emelet 6. Hrsz: 35328/0/A/39

Brdapest FILHL kerrilet Jisefvdrosi Onkprmdnvrar

37.A Budapest Fovdres forsefvarosi Onkorminyzatot ille a terven 37, sziunmal jolalt,
Budapest VIH. ker., 35328/4/37 hrsz. slatt felvett, lmneszetben a Budapast VIl ker.,
Szerdahelyi utes 11. IV. emelet 4. sz. slutti 1 szobas 30 m? alapteritletil Srokiakds a hozm
tartozd mellékhelyisdgekkel ds p Kozds tatajdonbd] | 79715000 hinyad,

& A Budupest Favdres Jozsefviresi Onkormanyzstor itleti a terven 38, sefmmal jeldl,
Budapest VIE ket 35328/A038 hrse. slatt fobeft Lcmwsze[ben & Budapest VIIE ker,
Szerdahelyi wiea 11, IV, emelet 5, sz, alatii | szobas 35 m” alapteriiletd 6réklekas 2 hozzd
tanozd Wm@@%ﬁﬁwﬁﬁmﬁﬁ*wm%m T N o

M R g, o,

39 A Rudapest Foviros Joesctviros) Onkormanyestol itleti a terven 39, szimmal Jeldlr, i S
Budapest V. ker, 35328/A/39 hrsz. alatt f&lvelt, ter'r eszemm a Budapest VI ker., }

Szerdahelvi utca 11. IV, emelet 6. s2. alaui | szobis 25 m” slaptertilets ﬁr(baras.tsahous. Mf
i 20020 etiekbelyisigekke! 65 a kozds wlaidonbdl § 50/ H}Ol:i[! hanvad. Wﬁww ?

Mﬁmm@w s it

40. A Budapest Fovaros Tomefuaresi Onkorményzatol iileli 2 terven 40, szammal jelals,
Buﬁ;sp(.st VIIL ker., 35328/A/40 hrsz. alan felvet, wenmészetben o Budapest VI ker.,
Szerdnhelyi otea 11 IV, emelet 7, sz, ajatti 7 szobis 45 m® alaptertletds Sréklakds 2 hom

tartozd melidichelvisépekkel &5 1 kézos Inlajdonbol 270710000 hinyad.

i,

41, A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkommdnyeatot illeti o terven 41, szammad jelols.
Budapest VI ker., 35328/A/4) brsz. alan fehet, termeszes bety & Budapes: VIIL ker,
Szerdahelyi utea 11, IV, emelet 8, sz. alanti 2 szobés 3% m” alapecilerd ordkiukés 8 hozzs

tartowf meltékhelyisbpekiel £3 2 k9205 tulydonbol 236/5G000 hinyvad,

I Felfigralmazds

A r#zds tulmdonnal kapesolatos elidegenitds joga a kizgpyiihis hatdskrche Lanozik, Ebben az
veelbin is !“\zg} Glés vz dssres wilnjdow binyed fegals b ketharaadns tobbadges ol rendelkesd
tlyjdanostdrsak fpenld svasiatival rodelhesbet sz clidegenitdsrot.

Nem idegenithend el az émiletsrerheret, az epitet bidonsdpdt (ilitkonysagst) szoludid, 2
tulajdonostdrsak kizde céliat szolgld épuletrisy, épblet-berenderds & foliverelési targy akkor
sen, by az @ kiidn felajdonba tartazd lakdson belitl van.

1V, Medositds

A Jelen alapiid okivar maddasizasibng calamenny il dosestins hozediineasa szikséges.

Do LBy GYOREY

RBudapeyt VI, ker, Szerdabielyd nten 11 SRCPRETA N
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06. belsé homlokzat, kézlekeddfolyosd

11. WC csésze, vizhaldzatra csatlakozas
néikil
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CPR-Vagyonértékelé Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korit 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93

www .ertekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852

ANVAN , Adész: 22771393-2-42
Begyar Nyilv.tart.sz.; COD450/2010

)!ngaflqrn‘szﬁvgt_ség ktatoszam: JIGK-618

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. foldszint 9.

szam alatti

34970/0/A/11 hrsz-u

lakas ingatianrd

Budapest, 2020. december

Fopeetien | Megbizhetd | Ertéhmeérd
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité : JGK-518

Kerliteten belili elhelyezkedése : Csarnok negyed

ingatian cime (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44, foldszint 8.
Helyrajzi szdma T 24970/0/A711

Ingatlan megnevezése ; lakas

Ingatlan jelentegi hasznositasa ! nem hasznositott

Szobak széma H}

Komfortfokozat 1 komfort nélkili

Az értékelés célia : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret ;22 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriiiete : 22m?* Fajlagos m2 ér: 438 621 Ft/m*
Tarsashdz telek teriilete : 940m?

Eszmei hanyad ;143 / 10000

Belst miiszaki dllapot : feldjitando

Megkézelithetésége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott madszere 1 piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd mddszer

A Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitelt s2akvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanubmdnyordsa utan, s helyszini bejaras és az
értékeiési szamitasok alapjdn megallapitasra keril, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 9 650 000 Ft
azaz Kilencmillio-hatszdzotvenerer- Ft.
melybéi a telek eszmel értéke: 24960000 Fi

azaz Kettémillic-kilencszézhatvanezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 65%-a™: & 270 000 Ft
azaz Hatmillid-kettdszdzhetvenezer- Ft.

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

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Netté ériék, az Afe mértéke a mindenkori hatdlyos &fa tdrvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérolag a targyi ingatlan forgaimi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

*£& tikvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vall sziikségessé, melyel az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tilajdoni hanyad, értékeit joz ;171 , tuisjdonjog
Helyszini szemnle/forduldnap iddpontia + 2020. december 9.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesseg értekelése : forpelomképes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyormntatott peldanyban.

Budapest, 2020, december 18. et TpamE

SRl el T c/:r’}ﬂ,, —_—
takatos Ferenc
7_02} TAN OL r_w_-—_ T ingatlanvagyon-értékeld
| N Nyilvantartasi szém: 1368/2006. %

Z-oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERT(! FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Jdzsefvdrosi Gazdatkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, &r utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalml szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta @ megrendelésben régritett Ingatlan forgalmi {piaci) értékst,
Az értékeiés célja: Onkormanyzat &ltali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keritlt sor, tovabbé& megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a meliékiethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra kerilltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvel és a tébbszordsen médositott 25/1987. {VIil. 1.) PM
rendelet el6irasat.

A helyszini szemle sorén a széban forgo ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyerzetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvéteteket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantarias szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul lap szerintj: 1084 Budapest, Tolnal Lajos utca 44. féidszint 9.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 22,0m?

Helyrajzi szama: 34970/0/A/11

ingatian megnevezése: lakas

Ingatian jelenlegi hasznositdsa: nern hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

I rész:

Tulajdonviszony: Budapest l6zsefvérosi Onkormanyzat 1/1
L rész:

Bejegyz& hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni leppal igazelhatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kBrnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatlan Budapest VI, keriilet Csarnoknegyed kerliletrészben, a Népszinhaz utcdt a Jozsef utcdval Gss2ekots,
szilard burkolattal elldtoti, gyér forgalmu egyiranyt utcdban, kozbensd telekteriileten elhelyezkeds, utcafronti
zartsory beépitésh térsashdy belsd udvari részének foldszintién érhetd el. A parkoléds a kdzterileten hétkdznap
napkézben csak parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében jellemzéen utcafronton allo 2-4
emeletes tarsashizak épiiltek.

Az ingatian infrastrukturédlis ellétottsédga varosrészen belll jO, 200 méteren beilil alapeilatast biztositd zietek,
egeészsegligyl intézmény, valamint kbrlekedési csomapont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzdk a kdrnyéken 50-
300 meéterre elérhetfek.

Villamos Autsbusz [T Trofibusz Metro/Féidalatti || [] vasit { k
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4.2, Ingatlan ditaidnos jellemz&i

A megkbzelitieg nyugati téjolass kdzbensd telekteriiletre épitett, tégla hosszféfalas, utcafronti zartsord beépitésy,
pince + foidszint + 2 emelet szintoszidsa trsashéz a XIX. szdzad utolso harmadaban épllt hagyomanyos szerkezeti
rendszerben, tégla flggdleges teherhordd szerkezettel, acéigerendds, téglaboltozatos fBdémmel, a részben
kvaderezett diszitéssel eildtott homlokzaton kdpores vakeolattal, amely a szemle idépontjaban felGftds alatt &il,
vizesedés okozta esrtétikai és szerkereti hibak nem tapasztalhatok. A belsd homlokzat feldjitandd déllapotban van,
jelentds vakolathibak, vakolathidnyossagok tapasztathatdk. A koelekedGfolycsok fém tartéelemek és koridtok
gtrozsdasodtak, & belst udvar teljes egésiében viacolor térké burkelattal ellatott.

Az érigkelt lakas bejdrata kdzvetlen a beisd udvar felGl érhets el. Az albetét kiépitett viz, kdzesatorna és elektromos
kézmiUhalézatokkal rendelkezik, kdzmimeérdk nem taldlhatdk, & gdevezeték a konyhdban megtalalthatd, fakdson belill
lecsatlakozds neikll, vizvétell iehetBség a bejdrati ajtd mellett, kdzesatornara csatlakozds megoldott. Flitési és meleg-
viz ellatast biztositd rendszer nem kiépitett, kéménykirtd nem taldlhato lakrészen bellll. Fiirdd és WC nem taldthato
lakason belld, az ingatlan komfort nélkdii. A 210 cm bejérati magassagy, Uvegezett bejérati ajtéd és az egy darab,
beisé udvar felé tajolt ablak fa tok- és szarnyszerkezettel készlilt, hG- és biztonsagtechnikaiiag nem megfelels,
ablaktablak résiben hidnyoznak, cseréjik szlksépes. A helyiségek faiszerkeretén a vakoiat jelentds mértékben
hidnyos, részben {atszik a teherhordé téglaszerkezet, & falazaton, a vakolt részeken lokdlisan vizesedési nyomok
idthatdk, a padid- és falburkolatok efhasznédlodottak, csaréjik szlikséges. A belmagassidg 380 om, galéria nem
kiépitett,

Epiilet:

Epllet épitési éve: ~1880-1800
Eplilet szintbeli kiatakitésa: pince + féldszint + 2 emelet Miszaki aliapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés feldjitando
Flggtleges teherhordo szerkezet: kisméretli falazétégla szerkezet kdzepes
Vizezintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszslveg fodém kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetd nyeregtetd, cserépfedessel kdzepes
Epllet homlokzata: képoros vakclattal elldtett, részben kvaderezett feldjitott

Ertékelt helyiségesoport: lakas
Belsd terek fellilete: festett, részben csempézett felljitandsd
Belsd terek burkelata: mozaiklap, hajépadld fetvjitande
Vizes helyiség(ek) feflilate: nines
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kilsd nyildszarok: kapcselt gerébtokos, duplaszarnyd ablak (1 db) feldjitandd
Bejarati nyilés magasséga: 210cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 380 ¢em magas
Belsd nyilaszarok: t8mbrfs tok- 8s szarnyszerkezetl beltéri ajtok felOjitandd
Fiitési rendszer: nincs kiepitett halozat
Melegviz bizlositasa: nincs kiépitett haidzar
Meglévé kzmd-kidlidsok: villany, viz, kdzcsatorna felUfitandd
Megléevs kdzml mérdorak: -
Felbjitds éve:
Felujitas targya: -
Ingatlan miszaki Zllapota Gsszességében: falujitendeé

Megjepyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &llo adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdckumentdciok) ellendrzésével kezd8dik, A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathats tineteket
digitdlisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, tetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik,

Haz:

Az utcafronti homlokzat & szemle idépontjdban felgjitds alatt &ll, a beisé udvar az elmuit években (j viacolor
burkolatot kapott, a homlokzaton jelentsis vakolathibak, folytonosségi hidnyossdgok lathatok, a korlatok és az
egyéh fém szerkezeti elemek atrozsdasodottak,

Albetét:

A lakas nem rendelkezik kiépitett firddvel és WC-vel, valamint flitési és meleg-viz elidtdst biztositd rendszerrel. A
padié- és fatburkolatak esztétikailag cserére érett/feliifitandé allapotban vannak, jelentds a tala] menti vizesedés
okozta vakolatomids, foltosodas, a bejarati ajtd kérnyékén a teherhordd szerkezet tégla elernei iatszanak,

BérlSi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos
konyha mozaiklap csempe + festett] 7,59 m? 100% 7,59 m?
kamra mozaiklap festett] 1,19m? 100% 1,19 m?
szoba hajopadlo festet] 13,44 m? 100% 1344 m®

0,00 m?*
mérési korrekeid -0,22 m? 100% -0,22 m*
Osszesen: 22,00 m? 22,00 m?
Osszesen, kerekitve: 22 mt 2m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szémitdsandl a rendefkezésre &li6 miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekke! ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd eivei és médszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszér
médositott 25/1997. (VHL1} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelfen késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéieményben megjetend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXH. tdrvény az informdcios dnrendelkezési jogrol és az informacicszabadségrél, tovabba a 2016/679/£U
Rendelet { 2016. aprilis 27.) 2 természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében itbrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kividl helyezésérdl szslo
jogszabdlyoknak megfelelé mddon kezeli.

Az értékelés modszerel két f6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapi és a kéltségalapi értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) ériékelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsillt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vasaroini szandékozé és egy eladni szandékozd kdzott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelelé marketing utédn, amelyben a felek tudatosan és kortiltekintBen viselkedtek,
anelkil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piacl Ssszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasoniitdsra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek, Miné! kizvetlenehb dsszehasonlitasra nyilik lehetfség, annal pontosabb a becsérték, Clyan
ingatlanck ertékbecsiésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk. Pld.: csalédi hézak, lakasok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizélt dgylet szerinti &r / kinalati &r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedes, megkozelithetdség, infrastrukturalis elidtotisig

- mérei, mdszaki dlizapot, egyéb jeilemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanck adasvételifkinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdsan alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelds az ingatlan jOvGbeni hasinainak és az ezek megszerzése érdekéhen
felmerilld kiadédsoknak a kildnbségéhdl (tiszta jdvedelmek) vereti le sz értéket. Az érték megallapitasa azon a:z
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke snnyi, mint & beldle szarmazo tiszta jdvedelmek jelenériéke,

A hozamszédmitas lépései dsszefoglalva:

1, Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. Ajdvébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalatt modonként.

3. jov8beni pénzfolyamok felaliitasa haszndlati modonként,

4 A tékasites

agazati kockazati+helyi kirnyereti adottsagok+kamatizb kockazat miatti kockdzat.

2,5%+1,5-4 5%+ 1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020, IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelendrtékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jefenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

A mddszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdék.

~£TEEET
™
- !
£
.
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Koltségalapd szamitdsi modszere

A netid potlasi kiltség elvii értékelés a vagyontérgy értekét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt gjraeiééliitdst
kéltsége alapian adja meg. Az Gjraeldaliitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé milasa, az elhasznalodés, az
erkilesi értékestkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt 16v8 iétesitménynél, kirosodott Iétesitmeénynél, takart mitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (ph. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nemn all rendelkezésre.

A fbldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szdkebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezSdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mintségdl elldtast nydjt helyben és a
kérnyezetéhen €16 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttéd helyettesitési (pStidsi) kbhségének
becsiésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potiasi) kditség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményeikel azonos miiszaki jellemzfikkel és funkcidval bird
tétesitmény jeleniegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kizvetlen kbltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitas kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki parameétereket nem ismerjilk, s hrutto
Giraelgallitasi értékeket a rendelkezésre 36, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. aitel kiadett EpitSipari Koliségbecsiési Segédlet {EKS) 2020. évi egységarai alapjdn
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mualdsa miatti értékesokkenés. Harom £6 eleme:

a.) fiztkai romlds,

b.) funkciondlis avulds és

c.} kdrnyezeti avulas, Az avulds| elemek iehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az éplilet 6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszenyitva. A fizikai avuldsi szédmitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes &lettartamokat kefl haszndlni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérasi, szerelt szerkezetd épitletek 40-70 év,

- csaladi héz jellegii épilletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdaségi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionélis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasckat jelenti. Az ertékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerti kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt [tesitmény képtelen kielégiteni.

€.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kividi kériiimények miatt dll eid, mint a kereslet hidnys, a terilet véitozé
ingatlan felhasznalésa, vagy az aitalénos nemzetgazdasdgi korlimények,

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

Telek eszmiei értékének szamitasa:

Kerlileten bellli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Térsashaz telek teriilete; 940 m?

Eszrnei hanyad: 143 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 13,44 m?

Fajlagos stlagér, kerbletrészen belil: 220000 Ft/m?

Diszkontdldsi tényezd: 0,3

Telek estmei értéke: 2 960 000 Ft , Kettémillio-kilencszazhatvanezer- Ft,

7 oldal
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5.2. ingatlan értékének meghatérozdsa

[ 5.2.1. Piaci 8sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest,
Tolnai Lajos utca Vit ker. VIt ker., Viil. ker., VIl ker. Vili. ker.,
44, faidszint 9. Bobozi ut’ca Bauer Séndor] Visilmre Lujza utc; ‘Dic’uszegi
utca utca Samuel utca
megnevezése: takds jakas takas Iakas lakds lakés
alapteriilet (m?): 22 30 36 34 29 a4
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati &r / adésveteli ar (FY): 17 100000} 18 990 000 | 21 000 000§ 16 000 00C | 21 500 000
kinalat /adésvéte! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eitelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% 3% 2% 1% 2%
kerileten beliili ethelyezkedés 10% 10% 10% 0% 10%
éplleten beliili ethelyezkedés, megkozelitése 0% -5% 0% 0% 0%
ahtalinos miszaki allapot -10% -10% -20% -10% -15%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk} -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodédsok [pl: vizesedés) 0% 0% C% 0% 0%
galeria 0% 0% 0% -5% 5%
héz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -8% ~12% -18% -24% -18%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 469 908 416 831 458 047 379 366 468 953
Fajlagos étlagér: 438 621 Ft/m?
Ingatlan becstilt piaci értéke: 9649 662 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 9 650 000 Ft
Osszehosonlits adatok leirdsa:
1. adat: Magdolnanegyed, masodik emeleti, konvektores, komfartos, feldjitando lakés,
kdrfolyasas épiiletben, ingatlan.com/31355692
2. edat Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoroes, komfortos, kbzepes-
felujitando lakds, kdrfolyasds épiiletben, ingatian.com/31905357
3. adat: Qrczynegyed, foidszinti, tlagos allapotu elektromaos fitési, 1 + 1 szobds lakas,
kiépitett fiirddszobéval, ingatlan.com/31887651
4, adet: Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kézepes dllapotu
lakas, kirfolydsds épitletben, ingatlan.com /31864106
5. adat: Orcaynegyed. 3. emelet, 1 szobas, elektromos fiitéss, dtlagos-j¢ allapotu iakés,

utcat tdjolasu szobéval, ingatlan.com /31811403

Az ingatlan piaci bsszekasontit® modszerrel meghatarozott forgaiml értéke (kerekitve):
9 650 000 Ft

azaz Kilencmillié-hatszdzitvenezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan} dsszehasonltd dsszehasonlité Bsszehasontito
adat 1. adat 2. adat 3.
1084 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: Tj:?;:‘:i;sn:‘:a Viil., ker.,Sl'(Eiris utca Vi, ker., Orczy (it Viit., ke;.t,c\;isi Imre
ingatian megnevezése: lakds lakés lakds fakds
hasznosithato tertlet (m?): 22 26 27 30
kindfati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 85 000 85 000 95 000
kinalat / szerzédés ideje (év, hol: 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2942 2 833 2 850
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 3% 4%
eltérd miiszaki 3llapot, komfortfokozat 5% -10% -10%
kertleten belllll elhelyezkedés 5% 5% 5%
éplileten belilli elhelyezkedés -5% 0% 0%
Osszes korrekeid: -3% -3% -1%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2 854 Ft/m2/hé | 2 763 Ft/m2/hd 2 822 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2813 Ft/m2/hé

Osszehasonlité odatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos allapotd, galéridzott lakas, vizes
blokkal, ingatlan.com/31888023

Orczynegyed, 1, emeleti, komfortos, atlagos allapotd lekas, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676

Orczynegyed, 3. emeleti, 6sszkomfortos, i dllapoty, galéridzott lakas,
ingatlan.com/31516948

Hozamszamitas
Bevéteiek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 813 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 594 106 Ft
Kéltségek:
Felujitasi alap: 5% 29 705 Ft
|lgazgatdsi kbliségek: 2% 11882 Ft
Egyéh kbitségek: 5% 29 705 ¥t
Kéltségek Bsszesen: 71293 f¢
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 522 813 Ft
T8késitési rata (szdmitas 6. old.): 6,5%
Tokésitett erték, kerekitve: 8 (40 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapuld modszerrel meghatdrozott ériéke {kerekitve):
8040000 Ft
azaz Nyolemillido-negyvenezer- Ft.
s—omal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasoniitd mddszert, mint 5 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz&, azonban jof mutatja a bérbe adhatéségot
és az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat, A kéltségalapl mddszer titkrdzi legkeveésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ext
a modszert figyeimen kiviii hagytuk,

, Szamftott érték | Sdly | Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [F] [%] [Ft]
Ingatian értéke piaci Ssszehasonlité modszerrel: 9650000 Ft] 100% 9650 000 Ft
Ingatlan értéke kdMségalapu madszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 8040000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett éntéke: 9 650 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
9 650000 Ft

azaz, Kilencmillid-hatszdzotvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- @&z ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
értékelésre;

- az dladott jratok tanulmanyozésan tilmenden jogi természetd virsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdj koridtozésérdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomidsunk, és ezért felelSsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alepul, hogy sz ingatlan ielenlegi és jovébeni hasznositdsdval
tsszefiiggéshen a helyi és orszdgos hatdsagokiol és egyéb szerveretektdl, szemelyekts! valamennyi szlikséges
engedely, jovihagyds és felhatalmazds rendelkezésre éll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerll szemrevételezés, a rendetkerésre bocsatott iratok és a
WMegrendelé képviseldiének szobeli tajékoztatasa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlelihetd értékbefolydsold tényezdkért {pl; rejtett szerkezeti hibak, felhasznatt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtaimas anyagok jelentéte stb.) nem vallalunk
feleldsseget;
nem vizsgaliuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalié terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzésanak idépontjdban 2z ingatlan hasznalataval
kobzvetlenil! dsszeflgpd tartozas (kdzlzemi dijek, sth.) nem &ll fenn;

- @z érték magaban foglalia az épliletek rendeltetésszerld hasznalatahoz szilkséges éplletgépészet
berendezések és felszeretések értekét;

- a ga:zdasdgl, jogl feltételek és piaci viszonyok elfire kellé pontossdggal nem prognosztizélhaté véltozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik & szakértdi vélemény vonatkozd megaliapitasait, ezért »
vagyontargyak értékél befolydsols kdriilményekben bealld 1ényeges véliozas esetén szikséges @ megadott
erték felGlvizsgalats;
nerm vattalunk felelGsséget olyan kérllmények megléte miatt, ameiyek befolyasolhatidk az ingatlan értéket,
korlatozhatjdk haszndlhalosagét, azonban az értékelés fordulonapjan nem 2litak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- az altalunk meghatérozott értékek az elézéekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dital torténd felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az aldébbiakat rogzitjiik:

ingatlan cime: 1084 Budapest, Telnai Lajos utca 44, fGldszint 9.

tngatian piaci forgalmi értéke: 9 650 000 Ft

azaz Kilencmillio-hatszdzétvenezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2020. december 9,
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, december 18.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES: BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERYO) VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, (SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasniat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

ingatianra vonatkozd engedély (pl.; ép.eng.}
Addsvételi szerzbdés

Ingatlan elhelyezkedését mutald térkép
Fényképfelvételek

BROORRMORE



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. foldszint 9.

Hrsz: 34970/0/A/11
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. féldszint 9.

Hrsz: 34970/0/A/11

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. féldszint 9. Hrsz: 34970/0/A/11

Rudapest YT kerdiler Jozsefudrosi Onkurmdiyoat

Tarsashazudajdont alapits okirat

i Budapest, VIIL ker., f&inai Lajos utca 44,

I Alakénos rendelkezdsck

A Budapest Favaros jorsetivarasi Onkorminyzat mepbizasaldl o Jogselviresi Vagvonkezeld
ot (1084 Budapest, Or v £ 52.) a2 ingattan-nyilvéntangsban Budapest, VI Ker., 32970 hiese,
alatt szerepld, termdszetben Budapest | VHE Ker, Telnal Lajos wtes 44, spdm adang, 2 helyi
onkonrdnyeat whajdonat képezd hézingatiant - 2z 1993, &vi LXXVIL sz. W és i) amt méddosio
1994, evi XVilo sz, I ds ¢ 292000 (VI i4) onkorminyeut: rendelet alangin  a welen alapin
okiratban, tovibbi o tarsashizakeal w2010 1997, évi CLVIL sz trvémyben &5 o molidkel
alaprajzokban foglaliaknak megfelelden térsashdzed alakita dr.

A tdrsashar kide wlagdonu imyatlanat o k6e8s wlajdonba utal ingatlanreszekbal hozzajuh
untors fulypdeni Hetdsdgecd epvilt o veeBikel micgkbing torvezelr adds-vétell srerzbddsel
lérepditély Snliomdnyzati tuimdonbang maradnak,

A firsushar neve:

Budapest VIIL Leriiter, Tolual Lajos wrea 340 Tarsashiz,

Tl A4 koo és kit rudajdon

hatdne s o

Hovasatant oy messlapitie

A Kizbs tulajduni inpatlanrészek:
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 MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44, féldszint 9. Hrsz: 34970/0/A/11
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. féldszint 9. Hrsz: 34970/0/A/11

,/ Budapext VL kergiter Jarsefvirosi Onkormdnysa

. XXXVU  Elolepesik. jlicdak.
© XXXV Vievereték-haldzat ag épilleibe valo bekiaésetdl o kalon witajdoni le1dségek
4 becsatlakusd vezortheig, o kasis haszndlatd helyiségek vervetéhai, iclszerelés;
targyai és szerelvényei,
XXXIX.  Szenawic-vezetek hilézat a7 épicthe vald bebdtdsgiil a kidon wlidont
il.etbsegek becsatlshozd vezetehd:p. a kozds haszadlats heby wépek vezotékei.
X1 Lickironios hitdzt az épilietbe 1inénd beesatlakozastd! s kislon sulajdoni
illetfeegeh elekiromos fogyaszibsméed orilig, a kords huszndlng helviségek
clekirios vezetcked, felszerelési tirgyai & szerelvényei,

I A kizibs tulajdon 10000: 10000, azaz tizezer/tizezer hanyadbél dll.

A visashdshoz dsszesen 46 db. kelon wkajdona mgatbar: tanozik,

B.) Kiilsa tefajdons ingatlanok

Az epyes Wlyjdosustiessk kilonrulaiduniba keniinek a koveikezd, endszaben megossott
kelyiségegyiittiesck azok tantvrékaival, tvabbi o kdzbs telydont ingatlumeszehbd horrijak
wtoz tulaicon lztosdpgel egyae

L A Budapest Féviros Inzsefvirosi Onkomdnyzatot illen a tenven U seiimmal jelblt, Budapest
VIL  ker. 24970/A) orsz. aiat felvett, természethen o Budapest VI ker,
Tolnai Lajos ntea 34. pincei, 110 m® alaptenlictli nem lakds céluim szolgaio helviséy
{raktir ! 3 a hoszi tanczd meligkhenisepckhel oy 3 kazos wlapdenbdl 711210000 et

e

A Budapest Fevares Onkormanyzate ilied o denven 20 samma jeloit Budapes
VI ke, 39TGATY hrsy slan fehven,  termeszethan o Budapest VI ke
Toloai Lajos wica 44. pivcei, 106 m® zlopicniletd nem lakis céljan: szoipdlo Belviséy
(kb 2 ) hozza aroxd mellekielyrségekkel ¢s @ kézds tulgidurbol 68110000 hasvad.

e

A Budapenl rovings jessevitos Uohomeamaaioel illeil a1erven 3 sgammial j¢icit, Budapen
VIHE Kero 39700403 sz, aladt felven, természelben o Budapest VI ker,
Tolnai Lajos utca 4. fldszint 1. s2. aiani 2 szobds, §2 m® alaptetizletd drdhlakils a hozes
tariozd mellékhelviségekkel és 1 ki20s talajdonboel 336710000 hinyad.

4. A Budapest Foviros fezsefvdrosi Ondotnuinyzatd :llet a terven 4. szamont eloin, Hudapes:
VI, ker, 3970:A4 hrsz. alan  felveu. termeésretben o Budapest ViMoo ker,
Toulnai Lajos utca 34, fGldszint 2. sz. aiatte 1 srobds. 47 m? alapieruleld érok:skis a bogez
taroz0 mellékhielyisé cehkel ex a kieds 1E1213065¢) 30410000 hanyal,

oo Bdapes Favges Jopefdros Uniomenvanted dilets L tenat 3 szeninal 13k, Sudepes:
VI her. MOTRACF hrsz a3l ftheit termeszethen 2 Bidzpesr VI ker,
Tolnai Lajos atca 44, fldszint 3. 2. olatty ) sooivis, 28 m° alapieorsia il oroalehas 3 Boss
tentoze mellekhelyiscecnke &3 a k328 wipdunbd 163710000 hinvad .
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Budap..-;; VIl ker.. Tolnas Lajos wrca 44, < aidal




MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44, foldszint 9.

Jozsefvdravi Chnkarmarnycot

/ Hudapest VI heeiiles

7

L8

9.

6. A Budapest Fhanos Joasefiizesi Cnbormany2atot slict 2 torven 6. szimmal seléh, Budapest

VEL ka, MPTOAG hesr. alalt  folvet, :cnni-src:h_cn a Badapest VL ke,
Toleal 1.ajos utca 44, Midszint 4, 37, alati 1 srobias, 38 o0 slupierblend droblahds 2 hosrs
1aet020 meiléhkely iséuehiel €5 a kovos twladorhél 163/10000 hinyad

A Budepest Faviros Josselsdria: Oumhandon zutid S5l o tetven 7 saunnsal jelinle, Budapes!
ML ke, MITVAT brss. xhat felvelt, temdseetwn a Badapza VI ke,
Tolnai [ ajos utca $4. Pldszint . s cist 122 s20hze, 9 m' alaprenslets drollalis és 2

kozos fufzjdonlol 615000 Rinyad,

A Badapest Fénvagos Joescleiznsi Onkomziny 2210 theti 2 fenven R sriamaca! jelol, Badapest
Vil ke, MPFWAN by alatt felvett, tenmeszetien 2 Budopest VI ker
Tolnai L.ajos utca Jd. fildazint 6. s2. aiatti | szobis, 23 m’ alapterulets oniklubas 3 hozed
12020 meilékheiyiségeklel és a koz6s tuls)donhél 146/10000 hinyad.

A Radapest Fondeas Jozsefvaron: Oakomaen; zeot et a teeven 9. szimmal jellt, Budapest
VIE ke, MYMAY hrse  ala hvan, tc"'rcs.ctb-n a Budspest VN[ ker,
Tolnai Lajos utca 44, [Gldszint T, sz. alati ! seobis, 24 m® slepterilan aradlakds a hozzs
temozd melldkhelyviséyckkel & a 50265 wlggdoabol 158710000 hinyad

10, A Bulapest Fovéros JosseRarost Onkermianyzatol illeti o terven 19, seammal jeidd,

1

i

"'"‘W::li:khci}is:'gekkﬂ &s a kards tizjdonbdl 143710000 hinyad

Budepest VIIL kot 3497050 hesz. zlatt felvern, temmdszetben o Budapest Vil ker.,
Toloai L ajos uica 4. l‘uldszinl s. sz alani | szobas, 26 m’ alapleraleta orokiakis 3 horzs
0208 tWwizplonbo .

1A Budspest Favaros Jazsefvarosi Onkemuinyzatol illent a teren 11 szimmal jeloh,
Budapert VUL ket J970/A011 basz, alont Selver:, ::mwsmber a Budapest VL acr.,
Tolnai 1.ajos utca 43. fdldszint 9. sz afait: 1 s20bis, 22 m’ :.lagrcwle'\. o:oLIJ is 1 hozzd

L IREN M-M""“’;*P-‘

oA Busrpest Favatos Jarseiviton Onhormanyzand dlen a tonen 10 szammil cenid
Budapst VHI bet, WOTOA2 B alant febet, ‘Hf.\;!vl'ﬁ'.‘.': a Budapess VEE Rer,
Tolaai Lajos uten 4. foldszint $0 e alst §oxrebas, 32 me alpie a w1 Grdh btk o o
tafozy wisleknslyiseg kel &5 2 k02as wizdonbol 343710000 hany s

A -i.:u..,m. Fovizos Jocszivaray, Crhemizinyzatet cllelr o terven 13 sgasnenal jelol,
Budopest VIIL ket MOT0/AD Bz afaty fejvett, temmesretben o Bedupest I Ker,
luln-li Eafos wicn 44, fubdszing B), sa. abatt: 1 s7obas, 346 0 alapiesalets vedhlabis o ez
tutcen molehhelyinéypehhed @5 a e tiladonhail IR THODD binyal.

4.4 Budopest Tovasos Jorsefizrou Onbormanyzatet iHett 3 terven 14 szammal iclokt,
- Budapeat VL xer., M9TOA/S hrsz. atatr feivets. lu:mcszc'bc-\ Badapest VUL her,
Tolnai Lajos utca 44, foldszint 12 s 2fath | szobus, 32 m® alaptertilerd Grdklakas o heedd
trtozo nziléhbslanepriiel es o Mices talagdunio? 204310000 iyl

50 Budopest Flvares Jlrterbsnens Onhetnzapyvaaict e o tenen o7 sremmad sweho

8 ﬂddpt-:; CA12. ke, Folnas L ajms utva 44,

Madopest VI Ger. MOTGACDS huns dialt whet, ennniolen o Bu -l].\-.:: AN 1) BN
Tolnai Lajus utca 44, fildszing 13, sa. 20200 | srobas, 36 ' wlaptersiold coia s o hostl
tertdie meiichheiveeael o a ki tloionied 180, 10000 bens o
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Hrsz: 34970/0/A/11




MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. féldszint 9. Hrsz: 34970/0/A/11
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. féldszint 9.

Hrsz: 34970/0/A/11
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. foldszint 9. Hrsz: 34970/0/A/11
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44, foldszint 9.

Hrsz: 34970/0/A/11
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CPR-VagyonértéKEIé Kft H-1085 Budapest

Jozsef kérat 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

. m Cégjsz: 01-05-942852
e Adosz: 22771393-2-42
%%;2: @ Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iogatianszivetséq tktatdszam: JGK-643
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Orczy ut 42. 2. emelet 22.

szam alatti

38790/0/A/60 hrsz-y

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2020. december

Fiigeetlen | Megbizhatd | Ertékmers



INGATLAKFORG ALII STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-643
Kertileten belil elhelyezkedése : Orczy negyed
ingatlan cime {tul.lap szerint) t 1088 Budapest, Orczy Ut 42. 2. emelet 22,

Helyrajzi széma

Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak széma
Komfortfokozat

Az értékelés célja

1 38790/0/A/60

1 lakds

: nem hasznositott
|

: komfort nélkiii

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 25 m?

Helyiségrsoport redukalt alapteriitete : 25m? Fajlagos m2 ar: 407 899 Fr/m?
Térsashaz telek terilete ¢ 1384 m?

Eszmei hanyad : 86 / 10000

Belsé muiszaki dllapot ; feldjitandd

Megkdzeiithetsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapa modszer

A Jbzsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyl ingatlanra vonatkozd dekumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini bejarés és az
értekelési szamitasok alapjan megaliapitasra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10200000 Ft

azaz Tizmillio-kettOszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 2 380 000 Ft

azaz Kettémillio-haromszaznyolcvanezer- Ft .
likvidacids érték a forgalmi érték 60%-a*: 6 120 000 Ft

azaz Hatmillid-egyszdzhiszezer- Ft.
A piacl érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriiit meghatdrozasra.
Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fs torvény alapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag o targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatérozasara késziilt.

*A likvidacios erték & kényszerértékesités és pyors eledas miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyerkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett 2 forgalmi érték 60%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hényad, ériékelt jog : 171 tulajdonjog
: 2020. december 12.
: 180 nap

: forgalomképes

Helyszini szemle/forduldnap idépontja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. B R L AT IR T

. . * P

Budapest,  2020. december 28, T .- C et
R B R e

20271 14K 04, Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALM SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megblzasi Szerzédés szerint a Jozsefvirosl Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kftt,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeiésben rdgzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat éltali megrendelds, értékesitéshez toreénd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgdlasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dilo, a mellékletben felsoroit és jelen értékeléshe: csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobhszdrésen médositott 25/1997, (Vill, 1.) PM
rendelet eléirdsai,

A helyszini szemie soran a szdban forgd ingatlant részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mads értékbefolydsold tényez8ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdont lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartas szerinti dlfapotot,

l rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan eime {tul.lap szerint): 1089 Budapest, Orczy Gt 42, 2, emelet 22,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 25,0 m?

Helyrajzi szama: 38790/0/A/60

ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

I rész:

Tulzjdonviszony: VI Kerdileti Onkormanyzat 1/3
I réss:

Bejegyz$ hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl kerllet Orczynegyed kerliletrészben, az Orczy Ot és a Vajda Péter utca aital hatarolt
telekterileten ethelyezked8, utcafronti zértsord beépités( térsashéz masodik emeletének udvari részén érhetd
el, A parkolds a korierlleten hétkbznap napkbzben csak parkolasi dij megfizetése mellett jehetséges.
Kérnyezetében jellemzden utcafronton allé 2-4 emeletes tarsashézak épiitek.

Az ingatian infrastrukturdlis elldtotisiga varosrészen belli! jé, 200 méteren belil alapellatast biztosito (izletek,

egészségiipyf iIntézmeény, valamint kizlekedési csomdpont elérhetd, Tomegkdzlekedési eszkdzok a kdrnyéken 50-

300 méterre elérhetsek,

Villamos Autdbusz ] Trolibusz D Metro/Fiidalatti ] vasdt




ING ATLANFORGALMI SIAKERTS VELEMERY

4.2, ingatlan dkalanos jellemzdi

A megkdzelitbleg északi és nyugati tajoldsu saroktelekre épitett, tégla hosszféfalas, utcafronti zartserd beépitésd,
pince + foldszint + 3 emelet szintosztdso tdrsashdz a XiX. szazad utolsé harmadaban épiilt hagyomanyos szerkezeti
rendszerben, tégla fliggbleges teherhordd szerkezettel, acélgerendas, téglaboitozatos fodémmel, a részben
kvaderezett diszitéssel elldtott homlokzaton képoros vakolattal, amely az elmult években feldjitasban részesilt, a
a vakolat egységes, esztétikal és szerkezeti hibdkkal nem rendelkezik. A belsé homlokzat megfelelé dlapoty, a
kézleked&folyosck tartdszerkeretel megfelelSek, alddicoldssal nem rendelkeznek, a korldtok és a fém szerkezeti
elemek részben atrozsdasodottak. A tetdszerkezet héjaldsa szemrevételezés alapjan cserélve lett az eimuilt
években, az ereszesatorna rendszerrel kdz8sen biztositja a felszini vizelvezetést.

Az értékelt lakas bejarata a nyitott kdzlekedéfolyosd feldl nyilik, lift nem beépitett az épiilethen. Az albetét
kiépitett gdz, viz, kbzcsatorna és elektromos kdzmiihilozatokkal rendelkezik, feltéltés villanydra és rendszerrdl
lekotott gazora megtaldlhatd, vizora nem fellelhets, méréorak fotézva. Vizvételi lehetdség a konyhaban
vizcsonkrdl tehetséges, firdd, WC nem kiépitett, az ingatlan komfort nélkiili besorolasl. Fitést a szobdban
elhelyezett parapetes gdzkonvektor biztosithat, miikédGképessége a szemie idépontjaban nem tesztelt, meleg-viz
elfdtdst bizrtositd rendszer nem kiépitett. A 205 cm bejdrati magassagy, ilvegezett bejdrati ajtd fa tok- és
szarnyszerkezettet késziilt, hé- és biztonsdgtechnikailag elavultnak mondhatd, emiatt, illetve esztétikai allapota
miatt cseréje javasolt. A bels§ udvari tdjoldsd, kapcsolt gerébtokoes, duplaszdrny ablak (1 db) tok- és
szarnyszerkezete felGjitando dliapotd. A fal- és padldburkolatok elhaszndlédottak, a konyha és a szoba
mennyezetén is dzdsi nyom lathatd, a szintvalasztd fodém fém tertdelemei litszanak, atrozsdasodottak. A
belmagassag 340 cm, galéria nem beépithets.

Epiilet:

Eptilet épitési éve: ~1880-1900 o
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Miszakidliapot
Alapozés, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés feldjitands
Flggoleges teherhordd szerkeret: kisméeret(i falazotégla szerkezet kéizepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acelgerendds poroszsiiveg fodéem kdzepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetd nyeregtetd, cserépfedéssel o
Epiilet homiokzata: képoros vakolattal elldtott, részben kvaderezett feldjitott

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felillete: festelt, résyben csempézett, tapétézott felgjitando
Belst terek burkolata: lindleum, csaphornyos parketta feltjitando
Vizes helyiség{ek) feliilete: nincs kigpitve feldjitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs kiépitve felijitands
Kiilsd nyildszarodk: kapcsolt gerébiokes, duplaszarnyd ablak feltjitando
Bejarati nyilas magassiga: 205 cm dtlagos
Atlagos belmagassaga: 340 cm magas
Belsd nyilaszarok: témorfa tok- és szarnyszerkezet {1 db) feldjitanda
Fltési rendszer: parapetes gazkonvektor felujitandc
Melegviz biztositasa: nincs kigpitve felbjitandd
Megiévd kozm-kiallzsok: vitlany, viz, géz, kbzcsalorna
Megiévd kdzmi mérédrak: gazora {rendszercdl lekotve), villanydra
Felljitds éve:
Felujitas targya: -
ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: felijitandd

fViegiegyzes:




INGATLANFORGAL M $7AKERTO! VELFMENY

4.3. Epliletdiagnosztika

A szemrevételerés elfkészitése a rendelkezésre Al adatok (az épilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
- digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét [ha volt) kikértik.

Haz:

Az utcafronti homiokzat az elmalt id8szakban felGjitasban részesiilt, a kiporos vakolaton az emeleti szinteken
lokalisnem [athatok vakolathibdk, folytonosségl hidnyossdgok, a tetfszerkezet cserépfedése djszer. A belsd
udvari homlokzata megfeleld dllapoty, a kbziekedd folyosdk alddicoldssal nem rendelkeznek, a korldtok és az
egyéb fém szerkezeti elemek strozsddsodotiak.

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett fiirdével és wc-vel, valamint meleg-viz elldtdst biztosité rendszerrel, flitést
parapetes gazkonvektor biztosithat, mitkédSképessége nem tesztell. A padld- és falburkolatok esztétikailag
cserére érett allapotban vannak, lokédlisan aprébb vakolathibék lathatok a falszerkezeten,

BériGi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
konyha mozaiklap tapéta + festett! 9,65 m® 100% 9,65 m?
szoba kerdmialap tapéta + festett] 15,60 m? 100% 1560 m?*

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekcid -0,25 m? 100% -0,25 m?
Osszesen: 25,00 m* 25,00 m?
Ossresen, kerekitve: 25 m* 25 m?
Megjegyrés:

A hasznos alapteriilet szamitasénal a rendelkezésre allé mdszaki tervrajz adatait haeszndliuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eliendriztiink.
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5. ERTEKELES
5,1, Ertékelés mddszere

Az eértékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és madszertani ajantdsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszér
modositott 25/1997. (VIlL.1.} PM rendefetben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldfrtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXIl. térvény az informdcios dnrendelkezési jogro! és az informacioszabadsagrol, tovébbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad &ramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivill helyezésérdl szolé
jogszebalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés médszerel két f6 kategdridba oszthatdk: a placi érték alapd és a kdltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon atapulé mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorothatoak.

A placi érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idSpontjidban egy vasdrolnl széndékozd és egy eladni szdndékozd kéxdtt szokésos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer afatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci Gsszehasondité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepitiésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlatl adatokként haszndit ingatlanok paramétereivel, majd az eitérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kbzvetienebb dsszehasonlitasra nyifik lehetéiség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok ériékbecslésénél hasindlidk, amelyeknek van jellermz§ piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasck,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint 2 kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerintf &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkodzelithet8sép, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatianok adédsvételi/kinalati adatainak
felhasznélasaval hatdrozhaté meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jdvSbeni hasznainzk €s az ezek megszerzése érdekében
felmerGls kiadasokrak a kGlonbségébél (tUszia jEvedelmek) vezell le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint 2 beldle szarmazd tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamités iépései dsszefoglalva;

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése,
2. A jevébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznglati modonként.
3, Jovdbeni pénzfolyamak felallitdsa hasznalati modonként.

4. A tokesitést kamatidb meghatdrozasa: (2 éves magyar difampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockézat (azon beldl
agazali kockazat)thelyi kirnyezeti adottsdgok+kamatiab kockdzat miatti kockézat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = fakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. {2020. IV. n.év}

5. & penzfalyamok jelenértékének meghatarozasa,

6. A legpmagasabb jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszémitason aslapulo értek.

A modszert dltaldban a jbvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

s

Sroidal
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Koltségalapd szamitasi médszere

A nettd potldsi koltség efvii értékeléds a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy} katkulalt Gjrael8allitasi
kdltsége alapjdn adja meg. Az djraeldallitast ériékbél azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznilodas, az
erkilesi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldtertilet értékét. Epités alatt lévé Iétesitménynal, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt Iétesitmény kitlonteges
rendeltetése miatt) méas médszer nem all rendelkezésre,

A fdldterillet értékének a véleményezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg, A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozésdaban mind a tégabb, mind a sziikebb kirnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindség(i ellatdst nyujt helyben és a
kirnyezetében &6 lakossag szamaéra.

Epitmények esetében az értékelds, az épitletek és épitmények bruttd helyettesités) {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helysttesitési (potldsi) kéltség
tartalmazza a vizsgélat tdrgydt képexd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzSkkel és funkcidval bird
tétesitmény jelenlegi megvalésitdséval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jdrulékos kiltsegét.

A kbzvetlen kbltség a vizsgalt épilletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi kbltségének felel
meg. Azon epiiletek, épitmények esetében, aho! a részletes miszaki paramétereket nem ismerjilk, a brutté
UpraeiGallitast értékeket a rendetkezésre &S, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. sltal kiadott EpitSipari Kbltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységdral alapjan
szamolhatjuk,

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 4 eleme:

a.} fizikai romlés,

b.} funkcionalis avulds és

c.} kibrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek iehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.] A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkerzeteinek romlédsat és a szerkezetek
aranyat az dsszértekhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szdmitasoknél a felépitmény gazdasagosan hitralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-50 év,

- varosi, szerelt szerkezetdi épiiletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez0gazdasigi épitletek 20-50 é&v.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt I8tesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kéridmények miatt &l el8, mint a kereslet hidnya, a terilet vakozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az éltaldnos nemzetgazdasagj kérilményelk,

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avulasi kategéridban, szézalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten bellli elhelyezkedése: Orezy negyed

Tarsashéz telek terilete: 1384 m?

Eszmei hanyad: 86 / 10000

Albetétre jutd telek terillet: 11,90 m?

Feilagos atlagar, kertiletrészen belll 200000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 0,3

Telek eszmei értéke; 2380000 Ft , Kettémillis-haromszdznyolevanezer- Ft,
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5.2. ingatlan értékének meghatirozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | BH adat 5.
ingatian ethelyezkedése: 1088 Budapest, Vill. ker. Vi, ker.
Orcay it az.2. | Vil kers oo | VIker b ker, | Disszest
emalet 22. Homok utca Samuel utes _Dsoszegl Lujza utca | Sdmuel utca
3 oA Samuel utca g
megnevezése: lakas lakas fakas lakas takas takas
alapteriilet (m?): 25 23 27 23 29 25
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvétell 4r (Ft): 14900000 ] 15900000 { 13 900000 | 16 000 000 | 13 490 000
kindlat faddsvétel idefe (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinatat/eltelt id& miatti korrekcié: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos atapar (Ftym?): 583 043 530000 543913 496 552 485 640
KORREKCIOK
elterd alapteriilet -1% 1% -1% 2% 0%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% {44 0%
éplleten belltli elhelyezkedés, megkdzelitése 5% 0% 0% 0% 5%
gltalanos miszaki allapot -25% -10% -15% -10% ~10%
eltérd felszereltség (fités, szoc.biokk) -10% -10% ~10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% -3%
haz miiszaki alfapota 0% 0% 0% 0% %
(sszes korrekeis: -31% -19% -26% -18% -18%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 402 300 429 300 402 456 407 172 398225

Fajlagos dtlagér:

407 899 Ft/m?

Ingatian becsilt piaci értéke:

10187475t

7 Ingatlan értéke kerekitve:

10200000 R

Osszehasonlité odatok leirdsa;

1. adat:

lakds, kiépitett vizes blokkal, ingatlan.com/31751207

2. adat:

furddszobdval, ingatlan.com/31726817

3. adat:

flrd&szobaval, ingatlan.com/31394326

4. adat:

kérfolydsés épilethen, ingstian.com/31864106

5. adat;

téjolast szobdva!, vizes blokkal, ingatian.corn/31715507

Az ingatian piacl Osszehasoniito modszerrel meghatérozott forgalmi érteke {kerekitvel:
10 200 000 Kt
azaz Tizmillic-kett&szazezer- Ft.

Orczynegyed, elsd emetleti, kézepes/atlagos allapotl lakas, kiépitett

Magdolnanegyed, féldszinti, feldiitott allapotl, belsd udvart tajoldsu szobas

Orczynegyed, elsé emeletd, kozepes édllapoty, konvektoros fiitésii lakds, kiépitett

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros fiitési, kozepes dllapotil lakds,

Orczynegyed, f6ldszinti, konvektoros ftést, kézepes allapoti lakés, udvari
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld ériékelési modszerrel

Adatok

értékelt ingatlan

asszehasonlité
adat 1.

gsszehasonlité
adat 2.

dsszehasonlité
adat 3.

ingatian elhelyezkedése:

1089 Budapest,
Orczy Ut 42. 2.

Vili., ker., K&ris utca

Viil., ker., Orcazy ot

vilti., ker., Visilmre

emelet 22, 5. utca
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakas lakis
hasznosithatd terillet {m): 25 26 27 30
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hok: 85 000 85 00O 95 000
kindlat / szerz&dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé}): 2 942 2 833 2 850
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% 3%
eltérd miszaki dllapot, komfortfokozat -5% -10% -10%
kerileten belili ethelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -5% -9% -8%
Korrigéht fajlagos alapar: 2810 Ft/m2/hé | 2578 Ft/m2/hd | 2 636 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapdr kerekitve:

2 675 Ft/m2/hé

Osszehasonlitc adatok leirdso:

1, adat:

blokkal, ingatlan.com/31888G23

Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos dllapoti, galéridzott lakas, vizes

2. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atiagos dllapot( fakas, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676

3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, dsszkomfortes, j6 dliapoty, galéridzott lakds,
ingatlan.com/31916948

Hozamszamitas

Bevételel:

piaci adatok szerint bevételek : 2 675 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe veheti éves bevétel: 642 000 Ft
Kéktségek:

Feldjitédsi alap: 5% 32 100 Ft
igazgatdsi koltségek: 2% 12 8B40 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 32 100 Ft
Kéltségek dsszesen: 77 040 Ft
Eradmény:

Eves iizemi eredmény: 564 960 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 6,5%

Tokésitett érték, kerekitve: 8 690 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulo mddszerrel meghatarpzott értéke (kerekitve):
8 650 000 Ft

zzaz Nyplemillic-hatszazkilencvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitas tiikrozl leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanok bérbeadédsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsekeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapd mdédszer tikrozi legkevésbe az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Sidmitott érték | Suly {Sulyozotlt érték
[Ft] (%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité mdodszerrel: 10200000 Ft] 100%| 10200000Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerral: Ok 0% 0ft
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 8 690 000 Ft 0% Oft
Az ingatlan egyettetett értéke: 10200 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
10 200 000 Ft

azaz, Tizmillio-kettOszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékhecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni;

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerit
értékelésre;
az atadett irstok tenulményozdsan tulmenden jogi természetd vizsgdiatotr {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozasdrot a tulajdoni
lapon belegyzetteken tdlmenden nincs tudomidsunk, és ezért felelSsséget nem vailalunk;
azr értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jBvbbeni hasznositéséval
ésszeﬂjggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetekis!, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyds és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek heszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapolot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a

Megrendeld képviselSjének szobeli tdjékortatdsa alapian mutattuk be, sz esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd ertékbefolydsold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kbrayezetre drtalmas anyagok jeleniéte stbh.) nem vallalunk
felel@sséget;
nem vizsgéltuk sz értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzdsdnak id8pontjdban az ingatlan haszndlatéval
kézvetlen(l dsszefliggd tartozas (kbzlizemi dijak, sth.) nem &l fenn;
az értéek magdban foglalie ar éplletek rendelteiésszerd hasznalatahoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések érteket;
a pazdasagi, jogi feltételek és piadi viszonyok elbre kelld pontossdggal nem prognosztizélhatd valtozasai
madosithatjdk, illetve érvényielenithetik a szakeértdi vélemény vonatkozd megédliapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kérulményekben bedlld lényepes vaitozés esetén szitkséges a megadott
erték felllvizsgélata;

- nem vallalunk felelosséget olyan kérilmények megiéte miatt, amelyek befolyédsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznathatosdgat, azonban az értekelés fordulonapjan nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsétotia rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott ériékek az eibzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemenyben meghatdrozott célra, Megrendeld aital torténd felhaszndlas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

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

szémitdsok alapjdn az aldbbiakat rogzitjlk:

ingatlan cime:

- ingatlan piaci forgalmi értéke:

azaz

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonathezik,

Szakvélemeény forduldnapja : 2020. december 12.
Szakvélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, december 28.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY
1. MEGRIZAS (SZAKERTS! FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPGT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap médsolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzGdeés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép
fFényképfelvetelek

-+ 10200 000 Ft

1089 Budapest, Orczy Ut 42. 2, emelet 22,

Tizmillia-kett&szdazezer- Ft .

HEOOREOR
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Hrsz: 38790/0/A/60
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 42. 2, emelet 22. Hrsz: 38790/0/A/60

HAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

padarest, YIiII. ker. ORCIY ut 42, =z, alatti ingatlan
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korit 69. fsz. 1.

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birdsag

Cégjsz; 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyitv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatdszam. JGK-629

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Népszinhaz utca 26.
| 2. emelet 38.

¥ oty

szam alatti

34682/0/A/34 hrsz-u

lakés ingatlanrol

Budapest, 2020. december

Fiugretlen | Megbizhntd | Ertékmers
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IMGATLANFORGALKI SIAFERTSH VELEMELY

ERTEKELESI BIZONYI{TVANY

Megrendelé azonositd : JGK-629

Keriileten hellli elhelyezkedése : Népszinhéz negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1081 Budapest, Népszinhdz utca 26. 2. emelet 38,
Helyrajzi szdma 1 34682/0/A/34

Ingatlan megnevezése : lakas

ingatlan jeleniegi hasznositasa ¢ hem hasznositott

Szohék szama H

Komfortfokozat : komfort nélkili

Az értékelés célja : Onkormanyzat &ltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 32m?

Helviségcesoport redukalt alapterillete i 32m? Fajlagos m2 ar; 429 448 Ft/m?*
Térsashaz telek tertlete : 1079 m?

Eszmet hanyad : 167 / 10000

Belsd miszakl alfapot : feldjitandd

MegkozelithetSsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci Gsszehasonlité- és hozamalapl modszer

A Jézsefvérosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.} megrendetésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingstlanra vonatkozé dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozadsa utan, a helyszint bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megéallapitésra kerlll, hogy az ingattan

fargalmi értéke: 13 740 Q00 Ft
azaz Tizenharommillié-hétszdznegyvenezer- Ft .
melybdl a telek eszmei ériéke: 3960000 Ft

azaz Harommillig-kilencszazhatvanezer-Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 65%-2*: 8 930 000 Ft
azaz Nyolemillidg-kilencszézharmincezer- Ft,

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kertilt meghatarozasrs,

Az értékeiéshen megéllapitott piaci érték Nettd ériék, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasdra kesziilt,

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségesse, melyel az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok metlett a forgalmi érték 65%-aban hatdroziunk meg.

Ertékelt tulajdont hanyad, érrékelt jog ;11 , tulajdenjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja ; 2020. december 5.
Szakvéiemény érvényessége : 1B0 nap
Forgalomképesség értékelése : forpalomképes

Készlli: 1 db. eredeti nyomtatowt példényban. - T

Budapest, 2020, december 21, . - ‘,‘-. R A
T —— e . L'L O T - s g:,"/-r“ s -
027 14N 04, ;i” I : i Lakatos Ferenc
[~ SRR ; ingatlanvagyon-értékeld
T T e Nyilvantartasi szém: 1398/2006. X g

wprigal



INGATLANFORGALMI STAKERTSI VELEMENY

1. MEGBIZAS (5ZAKERTO1 FELADAT)

Megbizési Szerz8dés szerint a Iozsefvarosi Gazdétkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), minmt
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az érigkelés célfa: Onkormdnyzat altaii megrendelés, értékesitéshez t3rténd felhasznildsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az ertekelés sordn helyszint szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgafdsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alls, a mellékletben felsoroft és jelen értékeléshez csatolt dokumentumcok. Megfelelen
alkalmazésra ker(iitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tbbbszordsen médositott 25/1997. (VIll, 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszinl szemle sorén a sz6ban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék; Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dlfapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1081 Budapest, Népszinhaz utca 26.
2. emelet 38,

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 32,0m?

Helyrajzi szama; 34682/0/A/34

ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

il rész:

Tutajdonviszony: VIH. Keridleti Onkormanyzat 1/1

i rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kirnyezete, elhelyeziedése

Az ingatlan Budapest VIIi. kerfilet, Népszinhdznegyed kerilletrészében, a Fiumei utat a Nagykdrittal dsszekétd
utcaban ethelyezkedd, utcafronti zérisord tarsashaz belsé udvari részén érhets el

Az utca burkolata aszfalt, & parkolas a kézteriiieten napkézben csak parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges,
& zaj- és porterbelés keriileten bellil kézepesen erének mondhatd. Av épiliet kdrnyezetében jellemzéen
utcafronton &6 2-4 emeletes térsashazak helyezkednek el, meiyek foldszintjén kiskereskedelmi és szolgaitatsd
egységek keriltek kialakitdsra. Az ingatlan infrastrukturélis eflatottsiga kerilleten belll kivalénak mondhatd, 200
400 méteren beldl alapeltatast biztositd Ualetek, egészsegiigyi intézmeny érhetd el, Tomegkbzlekedési eszkbzak
a kiérnyéken 10-200 méterre elérhetéek,

Villamos Autébusz D Trolibusz Metro/Foldalatti [:} Vasiit
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4.2, Ingatlan dltalanos jellemzéi

A megkSzetitéleg déli tajolast kozbenss telekteriletre épitett, tégla hosszféfalas, utcafronti zartsort beépitésd,
pince + foldszint + 2 emelet szintosztést tarsashaz a XIX. szdzad utalséd harmadiban &piit hagyomanyos szerkezeti
rendszerben, tégla fliggbieges teherhordo szerkezettel, acélgerendss, téglaboltozates fédémmel, a homiokzaton
képoros vakolattal, amely nem részesiit feldjitasban az elmilt évtizedekben, a vakolat felszini és talaj ment]
vizesedés okozta esztétikal és szerkezeti hibdkkal rendelkezik (vakolatomlds/miéllas, foltosodds). A belss
homlokzat szintén feldjitando allapotban van, jelentds vakolathibak, vakolathidnyossagok tapasztathatok itt is, a
kozlekedéfolyosok aladicoltak,

Az ertékelt lakds bejdrata a bels8 udvari, nyitott kozlekeds folyosordl érhetd el, lift nincs az épiletben. Az albetét
kiepitett gdz, viz, kbzcsatorna és elektromos kbzmiihalézatokkal rendetkezik, villany- és gazéra megtaldlhaté, a
gazbra rendszerrdl lekétve, vizdra nem fellethetd, Vizvételi lehetség csak a konyhdban, a bejérati ajté mellett
masogatébol lehetséges, meleg-viz elldtdst a felette elhelyezett, fels§ szerelési elektromos vizmelegitd
biztostthat, melynek miikddéképessége a szemle sordn nem tesztelt, Meglévs gazszolgaltatds esetén flitést a
szobdban elhelyezett, parapetes gazkonvektor biztosithat. Fiirdé és WC nem kiépitett albetéten belit, az ingatlan
komfort nélkiili. A 215 cm bejérati magassagti, 90 cm széles fivegezett bejdrati ajtd fa tok- és szérnyszerkezettel
késziilt, biztonsagtechnikailag elavult, cseréje szitkséges, a szemle idépontjdban OSB lappal takarva. A belsé udvari
tajoldst, kapcsolt gerébiokos, duplaszdrnyd ablak (1 db) tok- és szirnyszerkezete feldjitands dlapott, a
tokszerkezet vetemedett, hidnyos.

A helyiségek falszerkezetén és a mennyezeten lokalisan aprobb vizesedési nyomok lithatok, a padls- és
falburkolatok elhasznalédottak, felujitasuk/cseréjik szitkséges, A belsd terek magassaga 355 cm, galéria nem
kialakithato.

Epiilet:
Epillet épitést éve: ~1880-1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 2 emelet Mtiszaki sliapot
Alapozas, szigetelés; tégla sdvalapozas, nincs szigetelés felujitandé
Fliggdleges teherhordd szerkezet: kisméret( falazotégla szerkezet kdzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém kbzepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetl nyeregtetd, cserépfedéssel feldjitands
Epiilet hamlokzata; képoros vakolattal elidtott, kvdderezett feldjitandd

Ertékelt helyiségesoport: lakds

Belsd terek felllete: festett, részben csempézett feldjitandd
Belsd terek burkolata; keramialap, csaphornyos parketta feldjitands
Vizes helyiség(ek) feliilete: nincs feltijitands
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs feldjitando
Kilsd nyilaszardk: kapcsolt gerébtokos, duplaszérnyu ablak {1 db} feldjitando
Bejarati nyilas magassaga: 215 cm atlagos

Atlagos belmagasséga: 355 cm atlagos

Belsd nyilaszérok: tomoria tok- és szdrnyszerkezet( beltéri ajtd {1 db) felijitando
Fatési rendszer: parapetes gazkonvektor {1 db) feldjitando
Melegviz biztositasa: felsd szerelésit elektromos vizmelegits feldjitando
Meglévs kdzmii-kialldsok: vitlany, viz, gaz, kézcsatorna feldjitands
Meglévd kdzmU mérddrak: pazora, vilanyora (gdzdra rendszerrél lekdtve) feltjitandd

Feldjitas éve: -

Feldjitas targya:

ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felijitands

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &lié adatok (az épilet épités ideje, milszaki tervek,
tervdokumentdcisk) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a [athatd tiineteket
digitélisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részestlt felljitdsban az elmdit idSszakban, sz emeleti szinteken lokalis
vakolathibak, folytonossdgi hianyossdgok ldthatdk. A belsd udvari homlokzata szintén feltjitands allapoty, a
kézlekedé folyosdk részhen fa aldddcoldssal rendelkeznek, a korldtok és sz egyéb fém szerkezeti elemek
atrozsddsodottak.

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett fiirdGvel és we-vel, fitést a szobdban elhelyezett parapetes gazkonvektor,
hasznalati meleg-viz elldtdst a konyhai mosogaté felett elhelyezett fels§ szerelésli vizmelegitd biztosithat, a
szemle soran mik&doképességitk nem tesztelt. A padld- és falburkolatok esztétikailag cserére érett allapotban
vannak, lokalisan aprobb vizesedési nyomok lathatok a falszerkezeten és a mennyezeten. Az ingatfan a
szemlézett dllapotban, a 16/2016. {Il. 10.} és a 17/2016. (li. 10.} Kormdnyrendelet alapjén lakhatisra nem
alkalmas,

Bérldi megjegyzés:

4.4, Helviségkimutatds

Helyisépgek Padozat Falazat Nettd Karrekcid Hasznos
konyha kerdmialap festett} 12,00 m* 100% 12,00 m?
szoba parketta festett] 20,25 m* 100% 20,25 m?

0,00 m?

0,00 m?2
mérési korrekcid -0,25 m? 100% -0,25 m?
Cisszesen: 32,60 m? 32,00 m?
Osszesen, kerekitve: 32 m? 32 m®
Megjegyzés:

A hasznos alapteriiet szamitdsandl a rendelkezésre all6 mlszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eilendriztlink,
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékeiés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA atmutatd elvel és modszertani alanlasai (EVS 2003-2016} szerint, a tobbszar
modositott 25/1997. (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdiyokban el8irtaknak
megfeleléen készitinek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvélermnényben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXI. tdrvény az informdcios énrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tirténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szold
jogszabélyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés madszerei két {8 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kbltségalapu értékelések. A piac
viszonyokon alapuld maddszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kizé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Ar a becsilit osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idSpontjaban egy vésdrolni széndékozd és egy eladni szandékozo kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott figyletben, megfeleid marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt &lltak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasoniité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer soran az értékelendé ingatlan elemel bsszehasonhtdsra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetéhen az értékesitett, vagy kinalati adatekként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik fehetdség, annal pontosabb & becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiéséngd! haszndljak, amelyeknek van jellemz& piact forgalmuk. Pld.: cselddi hazak, lekdsok,
telkek, sth.

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint & kbvetkezd tényezbk szolgainak:
- reealizalt Ggylet szerinti &r / kinélati ar

- grtékesitési idépont

- elhetyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elidtottsag

- méret, miszaki dljapot, egyéhb jellemzok.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd basonld tipuse ingatlanck adasvételifkindlati adatainak
felhasznaldsaval hatérozhatd meg.

A horamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alepuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmer(io kiaddsoknak & kiténbségebs! (tiszta jovedeimek) vezeti le az ertéket. Az erték megédilapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a beldle szérmazo tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései Osszefoglalva:

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

2. Ajovobenj bevételek es kiadasok becsiése hasznélati modonként,

3. lévbbeni penzfotyamok feldllitdsa hasznélati modonként,

agazati kockézat)+helyi kornyezeti adotisagokrkamatlab kockazat miatti kockazat,
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = {akasok: 6,5-7,5 %, egyeh: 7,5-9,5%. {2020, V. n.év}

E. A pénzfolyamek jelenértékének meghatirozdca,

6. A legmagasabb jelenériek kivalasztass, mint hozamszamitason alapuld érték.

A modszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkaimazzak.
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Kéltségaiapi std mitdsi médszere

A netto potlasi kiltség elvii értékelés a vagyontdrgy ériékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldlt Ujraeldallitasi
koltsége alapjén adja meg. Az UjraelGallitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idd mulasa, az elhasznadlodas, az
erkdlesi értékcsdkkenés miattl avulds értekét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriet értékét. Epités alatt [évé létesitménynél, kdrosodott 1étesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint ofyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt Iétesitmény kalénleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem ali rendelkezésre.

A foldterilet értekének a véleményezéséher szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgaimi
képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasgban mind 5 tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindség( ellatdst nyGjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamaéra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formadjdt. A bruttd helyettesitési (pothdsi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzOkkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltséget.

A kozvetlen koltség a vizsgdit épliletekkel és épitményekkel azonos objektumak djrael$ailitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszakl paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujraeléallitasi értékeket a rendetkezésre &li6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott Epitéipari Koltségbecslésl Segédlet (EKS) 2020. évi epységdrai alapjan
szamothatjuk.

Az avulas az idd mdldsa miatti ériékcsokkenés. Harom fd eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulas és

c.} kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe keli venni az épiilet 8 szerkezeteinek romlédsét és a szerkezetek
aranyat az Ssszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kel figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(l épilletek 40-70 év,

- ¢saladi haz jelleg( épiiletek 50-80 év,

- ipart és mezdgazdasagi épitetek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszerltlen megolddsokat jelenti. Az értékeléinek mériegelnie kell
azokat a kerszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgait létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérulmények miatt 3ll elé, mint a kereslet hianys, g teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagt kérdlmeények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuidsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kertleten belilli elhelyezkedése: Népszinhéz negyed
Tarsashaz telek teriilete; 1079 m?

Eszmei hanyad: 167 / 10600
Albetétre jutd telek teriet: 18,02 m?

Fajlagos atlagar, ketliletrészen belll: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 0,3

Telek eszmei értéke: 3960000 Ft , Héarommillié-kilencszdzhatvanezer- Ft .
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5.2. ingatlan értékének meghatédrozasa

5.2.1. Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest,

Népszinhaz utca | VI, ker., Vil ker., Vil ker., Vill. ker., VIIL. ker.

26. Fiumei Ut 21~} . Jdnos P&l | Népszinhiz | Népszinhdzn Jpset utéa
2. emelet 38. 23 papa ter utca egyed

megnevezése; lakas lakas takas lakds takss lakas
alapteriilet (m’): 32 35 29 34 40 35
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 19 600 Q00 | 18 900 000 | 19 00 000 | 20000 000 | 20 900 OO0
kinalat /adasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id& miatti korrekcic: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapdr {Ft/mz): 504 000 586 552 526 765 450000 537 429
KORREKCIOK
eftérd alapteriilet 1% -i% 0% 2% %
kerileten helili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% -5%
épiileten belilli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 5% 0% 5% 5%
dltalancs miiszaki dllapot -5% -20% -5% -5% -10%
elterd felszereltség {flités, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10%
seerkezeti Kérosoddsok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -3% 0% 0%
hiaz meszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -14% -26% -18% 8% -19%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 431 424 436384 434 054 412 200 433167
Fajlagos atlagar: 429 448 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 13742 336 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 13 740 GO0 Ft

Jsszehasoniito adatok leirdsa:

1. adat;

kirfolyosos eplletben, ingatlan.com/318235814

Z. adat:

kirfolyosos eplletben, ingatlan.com/31887238

3. adat:

Népszinhaznegyed, harmadik emefeti, konvektoros, komfortos, felajitands lakds,

Neépszinhaznegyed, foldszinti, konvekioros, komfortos, 2017-ben feld}itott jakas,

Neépszinhaznegyed, 1. emeleti, komfortos, kbzepes-alizgos dllapotu, részben

galéridzott lakds, utcafront feld tajolt szobaval, ingatlan.com/31877580

4. adat:

galériazott lakas, kirfolydsas épiethen, ingatlan.com/31853716

gatériazott lakas, udvari tajolasu szobaval, ingatlan.com/31703486

Az tngatian plac) Ssszehasonlito modszerre! meghatérozotnt forgalmi értéke (kerekitve}:
13 740 000 Ft

azaz Tizenhdrommillio-hétszdznegyvenezer- Ft .

Népszinhaznegyed, foldszinti, kemfortos, kdzepes dllapotd lakds, részben

Csarncknegyed, foldszinti, konvekioros, komforios, dtlagos-jo allapetu, részben

Botoal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési madszerrel
Adatok értékelt ingatlan] &sszehasonitd | Gsszehasonlité Gsszehasoniitd
adat 1. adat 2. adat 3,

1081 Budapest, . . )
ingatlan elhelyezkedése: Népszi;?éz utea | Vibker. B;cfemd' S by, ker., Bérkossis utca| U ki’;p:‘ :z;‘os P
ingatlan megnevezése; jakds fakds fakds lakds
hasznosithatd teriilet (m°}: 32 40 35 34
kindlati dij / szerz. bérleti dif {(Ft/ho): 120000 99 000 100 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinglat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/ho): 2 700 2 546 2647
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 4% 2% 1%
eltéré maszaki allapot, komfortfokozat -10% -10% ~10%
keriiteten beliiti elhelyezkedés 0% 3% 0%
épiileten beliili ethelyezkedés 0% 10% 0%
Osszes koreekeis: -6% 5% 9%
Korrigdit fajlagos alapar: 2 538 ft/m2/ho | 2 660 Ft/m2/hé | 2 409 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 536 Ft/m2/hs

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

galéridzott lakas, ingatlan.com/31908205

2. adat:

ingatlan.com/30252557

3, adat:

lakds, ingatlan.com/31774656

Népszinhdznegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos dllapotd, részhen

Csarnoknegyed, faidszinti, j6 dilapotd, 1 szobas, komfortos, galéridzott lakas,

Népszinhdznegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos-d &llapoty, galéridzott

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 536 Ft/m2/hd

Kihaszndltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1 F79 059 Ft
Kéltségek:

Feldjitasi alap: 5% 38953 Ft
Igazgatasi kohtségek: 2% 15581 Ft
Epyéb koltségek: 5% 38953 Ft
Kéltségek Gsszesen: 93 487 Ft
Eredmeny:

Eves (izemi eredmény: 685572 Ft
Tékésitési rata (szédmitas 6. old.): 6,5%

Tékésitett érték, kerekitve: i0 550000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuid modszerrel meghatdrozoit értéke (kerekitve):
10 850 000 Ft

azaz Tizmillié-6tszdz6tvenezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité mddszert, mint f8 szamitdst alkalmaztuk, mert ez & szamitas tOkrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban jol mutatja a bérbe adhatéségot
€3 az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
gyakran alutértékelt drat mutat, A kdhségalapt modszer tikrizi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
2 rmodszert figyelmen kivil hagytuik

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly | Sulyozott érték
{Ft} [%6] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonditd modszerrel: 13740000 Ft| 100%] 13 740000Ft
Ingatlan értéke kiltségalapa modszerrel: OFt 0% OFft
ngatlan értéke hozamalap médszerrel: 10 550 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értdke: 13 740 000 Ft

Ingatlan egyerteteit értéke (kerekitve):
13 740 000 Ft

azaz, Tirenharommillié-hétszarnegyvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséher a kivetkezdket

szikséges fipyelembe venni:
az inpgatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- az atadott iratok tenulmanyozdsan tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogoim, vagyonjogok
ervényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatien forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsard! a tulaidoni
lapon bejegyzetteken tdtmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az eértékelés azon @& feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jOvibeni hasznositasaval
Bsszeflggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedely, jovéhagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, letve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben iellemzett dHapotot egyszerd siemrevételezés, a rendelkezésre bocsstott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észielhetd értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre &rtalmas anvyagok jelenléte stb)) nem viéllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdliuk az értékelt ingailannal szemben esetiepesen fenndllé terheket és kételezettségeket,
feltételertilk, hogy 2 tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval
kézvetlenil! Osszeflged tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszerl hasindlatdhoz szlkséges éplletgépészeti

berendezések és felszerelések ertékét;
& gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kellé pontossédggal nem prognosztizalhatd valtozésai
modosithatidk, ifletve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeny vonatkozd megallapitdsait, ezért »
vagyontargyak értékét befolydsolo kérilményekben beatld lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték felllvizsgélats;

- nem vallalunk felel@aséget olyan korllmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatiak az ingatlan értékét,
koridtorhatjdk hasznathatosdgat, azonban az értékeigs forduidnapjen nern 3dllitak rendelkezésre, és/vapy
Meghizd nem hocsédtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- @z &ltalunk meghatarozott értékek az el6z26ekben vazolt feltéteieken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozotl célra, Megrendeld dltal torténd fethasznalas esetén érvényesek.

9y
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8, OSSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozésa utén, valamint az értékelési
" szédmitasok alapjin az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime; 1081 Budapest, Népszinhaz utca 26.
2. emelet 38,
Ingatian piaci forgalmi értéke: 13 740000 Ft

azaz Tizenhdrommillic-hétstdtnegyvenezer- Ft .

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

Szakveélemeny forduldnapja ¢ 2020. december 5.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021, janudr 3,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI EELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
, INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

, OSSZEFOGLALAS

O~ o W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzddes

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

HIODCREDORE

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Népszinhaz utca 26. 2. emelet 38.

Hrsz: 34682/0/A/34
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Homok utca 3. ajté 8.

szam alatti

35092/0/A/9 hrsz-

takas ingatlanré!

Budapesi, 2020. december

Figpetien | Megbizhatd | Ertehmerd



INGATLANFORGALMI ST AKX ERTOI VELEMERY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-644

Keriiteten beliili elhelyezkedése : Magdolna negyed

ingatlan ¢ime {tul.lap szerint) : 1081 Budapest, Homok utca 3. &jtd 8.
Helyrajzi szama : 35092/0/A/9

Ingatian megnevezése : lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa ¢ nem hasznositott

Szobdk szama 1

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat altal megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 27 m?

Helyiségesoport redukélt alepteriilete : 27m? Fajlagos m2 ar: 405 534 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 619 m?

Eszmei hanyad : 406 / 10000

Betsd muszaki allapot : feldjitando

Megkbzelithetdsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci Gsszehasonlitd- és hozamalapld mddszer

A Jdzsefvirost Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére keészitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulminyozdsa utdn, a helyszini bejéras és az
értékelési szamitasok alapjdn megéllapitdsra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 950 000 Ft
' azaz Tizmillio-kilencszazdtvenezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 6 750 000 Ft

azaz Hatmillio-hétszazbivenezer- Ft,
likvidacids érték a forgalmi énék 60%-z*: 6 570 000 Ft
azaz Hatmillid-Otszdzhetvenezer- Ft.

A piaci értak per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény atapjan
szamitands.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a trgyt ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasira késziilt.

*A fikvidacios értek & kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt szlkségessé, melyet az elhelyezkedés és a2
ingatlanpiaci viszonyok mellett e forgalmi érték 60%-aban hatéroztunk meg.

Ertékeit tulajdont hanyad, értékelt jog : 171 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja 1 2020, december 16.
Szakvélemény érvényessége : 1890 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

i wlcheloo
Késziilt: 1 db. eredeti hyomtatott péidanyban. EE = ”’l !
Budapest, 2020. december 29, ,* L :)c.;: o

. - -"’—_ .
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Lakatos Ferenc

2071 JAN B4,

g RPICI AV ) ingatianvagyon-értékeld

e Nyilvéntartasi szam: 1398/2006. /( Og
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1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Meghbizdsi Szerz8dés szerint a Jdzsefvirosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t,
Megrendelés alapjan Tdrsasdgunk meghatarozta @ megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat ditali megrendelés, értékesttéshez térténs felhasznéldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tébbszdrosen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.} Pivi
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatiant részietesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kiirnyezetét és
mas értékbefolyasolé tényezdket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdl vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemnlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvéntarids szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1081 Budapest, Homok utca 3. ajtd 8.
Tulajdoni lap szerinti terllete: 27,0 m?

Helyrajzi szama; 35092/0/4/9

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositésa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

i rész

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1
1. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kdrnyezete, elhelyerkedése

Az ingatian Budapest Vilk keritlet Magdolnanegyed kerilletrészben, a Teleki Laszio tér - |t Janos Pél papa tér -
Matyds tér altal hatdroit haromszdgben, szilard burkolattal efldtott utcdban, kozbensS telekteriileten
elhelyezkedd, utcafronti zartsord beépitésii tarsashdr fédldszintjének vdvari részén érhetd el A parkolds =
kdzteriiteten hétkdznap napkézben csak parkeldst dij megfizetése mellett lehetséges. Kérnyezetében jeliemzéen
utcafronton alld 2-4 emeletes tarsashazak épliltek.

Az ingatlan infrastrukturélis elldtotisaga varosrészen belill jo, 200 méteren beld! alapellatast biztosito iizletek,
egészségiigyi intézmeény, valamint kbzlekedési csomopont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdz0k a kornyéken 50-
300 méterre elérhetSek.

viltamos Autdbusz {7 Trolibusz L1 metrosFaldatatt; 7] vastt

1O
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4.2, Ingetlan dltalinos jellemzdi

Az értékelt ingatlan a zartsord beépitésii tdrsashdz belst udvari részének féldszintién érhetd el. A pince + foldszint
+ emelet szintkialakitdst épiilet az 1800-as évek utolso harmadéban épllt hagyomiényos épitési modban,
kisméretll falazdtégla falszerkezettel, acélgerendds poroszsiiveg fédémmel. Az utcafronti homlokzat a fldszinten
kvaderezett, jelentds meértékd vizesedési hibdkkal a mészké ldbazat feletti részen, az emeleti szint klinkertégla
burkolata egységes, a homlokzati nyilaszarék kornyékén kisebb ~ felszini csapadék okozta — esztétikai hibakkal, A
belsé homlokzat szintén kozepes dllapotban van, a flggdfolyosdk tartd fém elemei és a koriatok dtrozsdasodrak,
de szerkezetileg megfelelfek. A tetdszerkezet és az ereszcsatorna &llapota megfeleld, a felszini vizelvezetést
biztositja,

A fa tok- és szdrnyszerkezet(, 205 cm bejdrati magassdgd, {ivegezet! bejdrati ajto biztonsagtechnikailag nem
megfelels, esztétikailag jelentds felljitdsa, cseréje sziltksépes, a szemle idSpontjaban 0SB lappal takarva. A belss
falszerkezet jelentésen amortizalt allapotban van, a padozaton a konyhaban és a fiirdSben mozaiklapra teritett
lindleum, a szobaban csaphornyos parketta taldlhaté. A szoba falszerkezetén jelentds vakolathibak lathatok, talaj
menti vizesedés miatt a vakolat jelent8s részen hidnyzik, ldtszik a tégla teherhordd szerkezet, Kézmiirendszerak
kiziil az Ssszes kiépitett, villany- és gazdra eltdvolitva, vizora nem fellethet8. Fdtést a szobdban elhelyezett,
parapetes gdzkonvektor biztosithat meglévé gédzszolgditatds esetén (miikbdBképesséze nem tesztelt a szemie
sordn), meleg-viz elldtdst biztositd rendszer nem talathatd. A firdében cserére szoruld kad beépitett, WC fajansz
nem taldlhato, vizvételi lehetdség a konyhaban és a filrddben is biztositott. A belsd udvar és a tarsashdzak kozétti
légudvar felé nézd, parnafa tokozast homlokzati nyildszardk felijitandd/cserére éreit &llapotban vannak, a
szerkezetek vetemedettek, az livegezés hidnyos. A belmagassag 350 cm, galéria kiépitése nem javasolt,

Epiilet:
Eptilet épitést éve: ~1880-1900 kozdtt
Epiilet szintbeti kialakitdsa: pince + féldszint + emelet Mdszakidilapot
Algpozas, szigetelés: tégla sdvalapozds, nincs szigetelés feldjitands
Flige&leges teherhordo szerkezet: kisméret(i falazdtézla szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém ktizepes
Tetgszerkezete: fa acsszerkezetl nyeregtetd, cserépfedéssel feldjitands
Eplilet homiokzata: kvaderezett, kdporos vakolatial elfdtott, kilnektégia feldjitands

Ertékelt helyiségesoport: lakds

Belst terek feliilete: festeil, tapétazott, csempézett feldjitando
Belsd terek burkolata; mozaiklapra teritett lindleum, csaphornyos parketta | feldjitandd
Vizes helyiség{ek) feliilete: festett, csempézett felGjitands
Vizes helyiséglek) burkolata: mozaiklapra teritett lindleum feldjitands
Kiilsd nyilaszarok: kapesolt gerébtokos, duplaszérnyil abiakok felttjitandd
Bejarati nyilas magassaga: 205 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 350 em atlagos
Belsd nyilaszarok: tombérfa tok- és szarnyszerkezetekd ajtok feltjitandd
Fiitesi rendszer: parapetes gazkonvektor feldjitande
Melegyviz biztositasa: nincs kigpitve

Meglévd kézmii-kialldsok: villany, gaz, viz, kizcsatorna feltiitando

Meglévo kdzmii méréorak: -

Felgjitas eve: -

Feldjitas targya: -
Ingatlan miszaki allapota Osszességében: felGjitandd

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezés elSkészitése a rendelkezésre dll6 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok} ellendrzésével kerdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és 2 ldthatd tiineteket
digitélisan rogzitettiik, és annak [ehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A homlokzat nem részesiilt feltjitashan az elmult idészakban, mind &z utcafronton, mind a belsd homlokzaton
jelent8s mértékl vakolathibk, hidnyossagok lathatok, a kozlekedd folyosok alddicolassal nem rendelkeznek, a
kortatok és az egyéb fémszerkezet] elemek atrozsdésodtak. A felszini vizelvezetés biztositott,

Albetét:

A lakés rendelkezik kiépitett firddvel, cserére szoruld firdSkad megtaldlhatd, WC fajansz nem beépitett. Elitést
gazkonvektor biztosithat, meleg-viz ellatdst biztositd rendszer nem tsldlhatd, A padls- és falburkolatok
esziétikailag cserére érett dllapotban vannak, & falszerkezeten jelentds szerkezeti és esztétikai hibak lathaték,
Vizvétell lehetdség biztositott, kbzcsatornara récsatlakoztatott a lakas.

BérlGi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
konyha mozaiklap + PVC vakolt, festett, tapétal 5,10 m? 100% 5,10 m?
szoba parketta vakolt, festett! 19,03 m? 100% 19,03 m?
fiarde mozatklap + PVC . festett, csempézett] 2,82 m? 100% 2,82 m?

0,00 m?
mérési korrekeid 0,05 rm? 100% 0,05 m?
Osszesen: 27,00 m? 27.00 m?
Osszesen, kerekitve: 27m? 27’
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szdmitésdndl a rendelkezésre &l miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen merésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modsrere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajdnldsal (EVS 2003-2016) szerint, a tShbszér
médositott 25/1997. {VIi.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elGirtaknak
megfelelGen keésziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéteményben megjelent Mepgbizd személyes adatait a
2011. évi CXII, tirvény az informacios dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadséagradl, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében (orténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérdl sz616
jogszabalyoknak megfelel§ modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f& kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapn és a kdltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két fd csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy més néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kdzé sorothatoak.

A piacl érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjdban egy vasarolni szandékezd és egy eladni széndékozd koz6tt szokdsos piaci feltételek szerint
febonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korlitekintéen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlltak voina. (EVS 1)

Piaci tsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitdsra kerillnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kirnyezetében az ériékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
karrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénét hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgelmuk. Pld.; csalddi hézak, lakasck,
telkek, sth.

Az Gsszehasenlitas alapjaul rendszering a kdvetkezd tényezdk szolgélnak:
- reglizalt Ogylet szeringi ar / kinalati ér

- értékesitesi idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellethetd hasonlé tipust ingatianok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalésaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapild értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és ar ezek megszerzése érdekében

felmerié kiadadsoknak a killdnbségebd! (tiszia [ovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megailapitdsa azon az
elven alapszik, hogy baimely eszkiz ertéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jdvSbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonkent,

3. jdvBbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznadiati modonként.

4. A tokeésitési kamatidh meghatdrozasa: {2 éves magyar allampapir hozama)+ingatianpieci kockézat (azon belll
dgazati kockazat}+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

2,5%41,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%, (2020, V. n.év}

5. A panzfolyamak jelenértékének meghatarozaca,

6. A legmagasabb jelenérték kivaiasztasa, mint hozamszdmiléson alapuld érték.

A modszert dltaldban a jovedetemtermeld képességgel rendelkez 6 Ingatlanok esetében alkatrmazzdk.
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Kdltségalapu szémitdsi madszere

A netto potlasi kbltség elvii értékelés a vagyontdrgy értéket az ingatlan (vagyontérgy) kalkuidit GjraelGalitasi
koMsége alapian adja meg. Az UjraelBsllitasi értékbd! azonban fe kell vonni az idd mulasa, az elhaszndlédas, az
erkblesi ertékestkkends miatti avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterlilet értékét. Epités alatt 1év8 létesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény killdnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A féldterllet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elssorhan a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kirnyezetben elvégzésre kerititek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepillés milyen szintl, mindségd ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében €16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgédlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jelemzdkkel és funkcidval bird
{étesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen kbliség a vizsgalt épllletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldéllitasi koitségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Ujraeldéllitasi értékeket a rendelkezésre alko, vagy az altalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpftSipart Koltségbecslési Segédlet {EKS) 2020. évi egységarai alapjén
szémolhatjuk.

Az avulds az idé mdldsa miatti értékesbkkenss. Harom 6 eleme:

a.} fiztkai romlas,

br.} funkciondlis avulas és

c.} kérnyezeti avuids. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fiztkai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitasoknal a felépitrnény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaléanos esethen a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelt hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jeliegl épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldésokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( ktvetelményeket, amelyeket a vizsgélt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivuli kéridmények miatt 2l eld, mint a kereslet hidnye, a teriilet valtozo
ingatlan fethasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kériilmények,

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan keli megadni,

Telek eszmel értékének szdmitasa:

Keriileten belli elhalyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek tertilete: 618 m®

Eszmei hanyad: 496 / 106060

Albetétre juté telek terilet: 30,70 m?

Fajlagos atlagdr, kerilletrészen beliil 220000 Ft/m?

Diszkontélési tényezé: 03

Telek eszmei értéke: 6 750 000 Ft , Hatmilia-hétszazétvenezer- Ft .
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci fsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1, | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése; 1081 Budapest, VIIL ker., VI, ker.,
Homc..)k'utca 3. Vil ker., Didszegi Vl}[. ker.l, VI ker., Dibszegi
ajto 8. Homok Ltca Samuel utea ’D:oszegl Lujza utca | Sdmusl utca
3 SA Samuel utca g
megnevezése: Jakas lakds lakas lakas takds lakds
alapteriitet (mz): 27 23 27 23 29 25
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati 4r / adasvételi ar (Ft): 14 900 000 | 15900 000 { 13 890G 000 | 16 000 000 § 13 450 Q00
kindlat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcic: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 583 043 530000 543913 496 552 485 640
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 04 -2% 1% -1%
keritieten belilli ethelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten belilli elhelyezkedés, megktzelitése 0% -5% -5% -5% 0%
altatdnos miszaki atlapot -25% ~10% -15% -10% -10%
eltérd feiszereltség {flités, szoc.biokk} -5% -5% -5% -5% ~5%
szerkezeti karosoddsok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% G%
haz mdszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Gsszes korrekeié: -32% -20% -27% -19% -16%
Korrigdit fajlagos alapar {Ft/m2}: 386 470 424 000 397 057 402 207 407 938
Fajlagos atlagdr: 405 534 Ft/m?
Ingatlan becsilt piaci értéke: 10949 418 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 106950 000 Ft

Osszehosonlfté adatok leirdsa:

1. adat:

lakds, kiépitatt vizes blokkal, ingatlan.com/31751207

2. adat:

flirddszobaval, ingatlan.com /31726817

3, adat;

flrddszobaval, ingatlan.com/31394926

4, adat:

kérfolydsas éplletben, ingatlan.com/31864106

5. adat:

QOrczynegyed, elsd emelet], kbzepes/dtlagos allapoti lakas, kiépitett

tdjolas szobdval, vizes blokkal, ingatian,com/31715507

Az ingatian placl 8sszehasoniitd modszerrel meghatdrorott forgalmi ériéke (kerekitve):
10 950 600 Ft

azaz Tizmilhid-kilencszdzdtvenezer- Ft .

Magdolnanegyed, faldszinti, felujitott dllapoti, beist udvari tdjoldst szobds

Crezynegyed, elsd emeleti, kbzepes allapotd, konvektoros fitést lakas, kigpitett

Magdolnanegyed, harmadik emeteti, konvektoros flitési, kézepes allapoti lakas,

Orczynegyed, fotdszint, konvektoros ftésl, kdzepes dllapotd lakas, udvan
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel

ingatian elhelyezkedése:

Adatok értékelt ingstlan] &sszehasonlitd dsszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,
1081 Budapest,
Homok utca 3. ajté] VL, ker., Nagy VI, ker,, Bérkocsis | VUL, ker., Didszegi

8. Fuvaros utca 20 utca Samuel utca
ingatlan megnevezése; lakds Jakas lakés lakds
hasznasithatd terillet (m*): 27 36 35 36
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd): 99 Q00 99 00D 99 900
kinglat / szerz8dés ideje (év, ho); 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé}: 2 475 2 546 2 498
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 5% 4% 5%
eltéré mlszaki allapot, komfortfokozat -5% -10% ~10%
kerileten beltli elhelyezkedés 0% -5% 0%
épileten beliili elhelyezkedés -5% 0% 0%
Osszes korrekeié: -6% -11% -6%

Korrigalt fajlagos alapar:

2 339 Ft/m2/ho

2 266 Ft/m2/ho

2 360 Ft/m2/hé

Korr, fajlagos alapdr kerekitve:

2322 Ft/m2/hé

Jsszehasonlito odotok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3, adat;

Magdolnanegyed, 2. emelet], komfortes, dtlagos allapoty, galérigzott lakas,
ingatian.com/31735925

Csarnoknegyed, foldszinti, jo allapots, 1 szobds, komfortos, galériazott lakas,
ingatlan.com/30252557

ingatlan.com/31735925

. Oreczynegyed, foldszinti, komfortos, atlagos-jé aliapoty, galéridzott lakas,

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2322 Ft/m2/hé

Kihasznditsdg:

80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 601 862 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi alap: 5% 30093 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 12 037 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 30093 Ft
Kéltségek dsszesen: 7223232 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmény. 529 639 Ft
Tékésitési rate (szamitds 6. old. ) 6,5%
Tokésitett ériek, kerekitve: 8150 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuié modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
8150000 Ft
azaz Nyolemillic-egyszdrttvenezer- Ft,
& olgat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasontité modszert, mint f& szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanck bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatosdgot
és az izleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutal, A kdltségalapy modszer tikrozi legkevésbe az ingatlanok piaci ériékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Sramitott érték | Sdly | Sdiyozott érték
{Ft] [%} [Ft]
fngatian értéke piaci 6sszehasonlitd mddszerrel: 10950000 Ft] 100%§ 10950000Ft
ingatlan értéke koltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
tngatian értéke hozamalapi mdédszerrel; 8 150 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 950 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
10 950 000 Ft

azaz, Tizmillio-kilencszdrdtvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

sz{ikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- @z étadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességeének jogi eredetl korlatozdsérs] a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z értékelés azon =z feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
Bsszefliggéshben a helyi és orszégos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl, szemeélyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovéhagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, iiletve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellernzett alapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendels képviseltjeének szobell tdjékoztatasa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennills, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyaseld tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, telaifelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth} nem véilalunk
felel8sseget;

- nem vizsgaluk az értékelt ingezilannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztick, hogy a tulzidonjog egy esetleges aturuhzzasanak idépontjdban az ingatlan hasznilatéval
kézvetlenl dsszeflggs tartozas (kdzUzemi dijak, sth.) nem alt {enn;

- @z érték magaban foglalja az épilletek rendeltetésszert haszndlatdhoz sziikséges eplletgépészeti
berendezesek és felszerelések ertekét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd véaltezasai
modosithatjak, Htetve ervénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatko:é megallapitasait, ezért a
vagyvontargyak értékét befolyésolo korliimeényekben bedlio lénveges valtozas esetén szitkséges a megadott
értek feliilvizsgélata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kdriiiménvyek megiéte miatt, amelyek befolyasothatjdk az ingatlan ériékeat,
korlatozhatjgk haszndlhatosdgat, azonban az eértékelés forduldnapjdn nem alitak rendeikezésre, ésfvagy
Meghizd nem bocsatotta rendeikezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az sltalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

e

Ab-elddl
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8, (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, valamint az értékelési

szamitasok alapjén az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime:; 1081 Budapest, Homok utca 3. ajtd 8.

Iingatlan piaci forgaimi ériéke: 10950 000 Ft

azaz Tizmillid-kilencszdzétvenezer- Ft,

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

Szakvélemény fordulénapja : 2020. december 15.
Szakvelemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, december 29,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES] BIZOMY(TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPQT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

, ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

€0 N W1 b W A e

MELLEKLETEK

Tutajdoni lap masolata

Térképmadsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (részlet}

Ingatianra vonatkozo engedély (pl.; ép.eng.)
Adasvételi szerz8dés

Ingatian elhelyezkedését mutats térkép
Fényképfelvételek

BO0OJROR



MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Homok utca 3. féldszint 8. Mrsz: 35092/0/A/9
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Homok utca 3. foldszint 8. Hrsz: 35092/0/A/9

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest Foviires Jézsofvirosi Onkormdoyzal

Tarsashaztulajdont
alapité okirat

Budapest VIIL ker,, Homok utea 3.

{Hrsz.: 35092}

004,

Budapest VI kerdles ——
Dr. RUBOVSIKY GYORGY 40
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Homok utca 3. foldszint 8. Hrsz: 35092/0/A/9

Budapest V 1Tk kerdilet Jazxefvirasi Oukormdnyzat

Tdrsashdzrulajdont alapito okirar

“Budupest, Vil er, Homok utea 3. |

L Alraldnoys rendoliesdsek

A Budapest Fivgron Iasefedrosi Ohonndeyzal negbizasdhdl a Jousclvirost Yagyonkereld
K. (1084 Budapest £ u 8. +2.7 87 iagatlan-nyilvintartisban Budapest VI ke, 330892 hrsz.
atatt szerepld, tzmészetben Budapest, VL ker. Homoek utea 30 szim alatu &8 oo hela
dokormanvzat kizardlugos wialdonét képezd hazingathmt — az 19030 & LXNVIHD se fues il
171 madosite 994, &vi XV sy 00 es ax 292000V 14 Snkoreminyzal rendeler alapjan &
jeken alepitd ohizathan, tovabhi o Kesashiaraled! szale 1997, & CLVIL sz, torvényben s a
meliéhelt slgraizokban foglahaknak megfrlelden trsishazzd siakiga at

A tdrsashd; neve:

Budapest Vi1l kerider, Homok aea 3. Tarsashd:.

1. A kézis és Kiilon nidejidon
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Homok utca 3. féldszint 8.

Hrsz: 35092/0/A/9

Brdupest VI heriilet Jozsefedrosi Opkorminyzat

5. A Budspest Féviros lozsefvarosi Onkormdnyzamt itleti a terver 8. szimmal jeloly,
Budapest VIHL ker,, 3S092/A8 hess. aiatl fehet, természatben 3 Budipest VL ker,
Hamuk utea 3. fﬁldszmt 7, se. alatti, 7 srobas 34 m7 alapteribeu Srklokas o haaxd tarlozd
i "lLHi“I}ISCEﬂJ\L. &5 a Raulis telnjdonbal 62310000 hanyad.

2T PR g,

Tl Zarry
ptnti mw&%%

— it
9. A Budspest Foviros Jocsefvarosi Oskonminyzsior il a terven 9. szioumsl jon
Budapest VIIL ker., 3309MAM fusz. alan feiven, temméspetben o Budapest VL ker,
Homok utea 3. Foldszint 8. sz, afati, T svobis 27 - alapierilotd 8:8klakas a hozzd tancze

Tt mielekhelyiségekked €5 2 Lozss talajionbs] 496:10003 hinyad.

1A DBudapest Fovaros Fozscfvirost Onkorminyzatel ilied a terven 10, szdmmal jeldh,
Budapest VEHL ker., 3509%A20 dsz. slon felvett, természetben a Budapest VI
Homok utea 3. foldszint 9. sz alani, 1 szobds 25 m” aleprerilerd droklakis a hozzd tertozo
metlékhelvisépekkel és 2 kdz8s tulajdonbot 60 10000 hanyad.

1A Budapes Fovitos Fzsefvirosi Cokorming zatal iBetl & terven 11 sgmmad jeloh,
Budapest VIL ker, 353095AE brsz alan foheets, wimeészetben o Budupest VHL ker,
Homok utes 3. §. emelet 10. sz, slait, 1 szobds 21 m7 afapleritei srdklakés & hozzd tareio
meliékhelvisépekkel és a kéeds winjdonbal 186/ 10300 hivyad.

)

12.A Budspest Powdros Fosselvdrosi Ookorminyvzatol il a tersen 120 s2dnmna) jeloh,
Budupest VI ker., 35092:AN2 hrse. alsit felvelt, wrméssethen o Budepest ViiL b,
Homok atea . 1, entedet 1, sz, sliatti, | szebids 22 e alaptendletd Grsklakas 2 hoesd totozd
melldkbenviscackkel #3 a kdrds wlajdoalsd 05 10000 hacvad,

A Budapest Toviieng Jovselviosl Cobormdmy coton et 2 terver 130 szamial jeldh,
Budupest VIH. kar, 3509274713 hrse. sl febeetlt, fermdseethen 2 Budapest Vi Ja
Homok ntea 3. 1. emelet 12, sz, alatti, | szobds 23 m? alapterttieni sidklakas @ hozad seload
meliékhevsdgckkel & 4 k3235 whidonbd) J2 3 E0HM hinvad.

AR

A Budapest Févares Jozsefedresi Cotormim zatoi Ded s cenven T4 sadnmnd jelol,
Budapest VIR ker, 3309WAS04 heseo abant B el e mesrethan o Budupest VI ker
Homok utes 3. E coebet 13, sz. 2lobi, ©scebds 28 7 wlapleriibem driklands s hozed amo
mellidhbeivisdaokel ds o kéads talajdonbdl 515 DR hinyvad

15,4 DBudspest Fosdros Jozsefvarosi Onkompisyzatel iHetd o tereen I8 szunsl [TaGHS
Budapest V1L ker., 35092'ASS hrse. alat Febvett, termés2ethen & Budapest Vill b,
Humok uieu 3, Foemelet T, sz alalti | srobds Voo’ slaptesitlete oriks:

kel O3 & hdeds wilapdonbol AW T0LG nénved.

G A hozes e so

weilehhelvisteck

oA Budopest Povdros Fesefvarast Ooioredsy antol sHen a temven 160 seimpl oo,
Budapest VL kor . 38092A00 hrse, alar fohve o, Lermédszetoen & Badapess VIH Lo
Homok utew 3 Toemelet 15, sz, zlall, © szo™ds 23 w7 alapenitfotio arokdakiis o boses ez
mellikbulyisdpekke) €5 a kézds nfupionbal 423 160y Sy .

—

D RUBOVSZKY GV{‘JRG,\"---_ .

&,-

L
Foew 151 G, Dhldber AL 13 L 5—- -

Tl ue } 3113500

[

E;I:J?Hf’(ffr' Vit kor., Homolk b 4.




MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Homok utca 3. foldszint 8.

Hrsz: 35092/0/A/5
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Homok utca 3. féldszint 8. Hrsz: 35092/0/A/9

- P

06. belss homlakzat, kdzlekeds folyosd 07. belsé honiloklat, ingatlan bejérta

o

e



MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Homok utca 3. foldszint 8. Hrsz: 35092/0/A/9

13. vizesedési nyomok a falszerkezeten
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16. vizvételi lehetdség | 17. villanyéra helye
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C PR-Vagyo nértékeld Kit. H-1085 Budapest

lozsef korit 68, fsz. 1.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Magrar X Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
Ingatlanszivetség lktatdszam: IGK-628
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2. emelet 22.

szam alatti

35375/0/A/31 hrsz-u

fakas ingatlanrol

Budapest, 2020. december
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INGATLANFORGALMI STAKERTOS VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel azonositd
Keriileten bel{li elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint}
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szédma

1 JGK-628
: Magdolna negyed
: 1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2, emelet 22.
1 35375/0/A/31
: lakds
: nem hasznositott
i

Komfortfckozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkorményzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdeni lap szerinti méret : 34m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete ;34 mt Fajlagos m2 ar: 457 233 Ft/m?
Tdrsashaz telek teriiete : 793 m?

Eszmel hanyad : 164 / 10000

Belst miiszaki allapot : felljitando

Megktzelithet8sége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci Bsszehasonlité- és hozamalapt médszer

AJozsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utan, a helyszini bejarss és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keri, hogy az ingatlan

forgalmi értéke; 15 550 GO0 Ft

azaz Tizenotmillio-6tszazotvenezer- Ft.
melybd! a teiek esimai értéke: 2 860 000 Ft

azaz Kettémillié-nyolcszazhatvanezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi értek 60%-a*: 9 330 000 Ft

azaz Kilencmillido-hdromszazharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriilt meghatdrozasra,

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjan
szamitandd.

telen ingatlanforgalmi szakvélerény kizérolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatrozasira késziitt,

A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi ériék 60%-aban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;171 . tuiajdonjog
Helyszini szemie/forduionap idépontja : 2020. december 5.
Szakvélermény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban. PRV onemnoholo o
2020. december 21. AR LT A.-' ;/;f:',_
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INGATLANFORGALMI SZAKERTGH VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzfidés szerint a Jdzsefvirosi Gazdatkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfi-t.
Megrendelés alapjan Térsasigunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkorményzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténé felhasznélasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovdbbd megvizsgdldsra kerlitek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre 86, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
atkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvel és a tihbsz8risen médositott 25/1997, (VIIl. 1.) PV
rendelet el&irdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlant részletesen bejirtuk, az ingatlan adotisdgait, kornyezetét és
mas értékbefolydsolo tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni Jap tertalmazza az ingatlan-nyiivantartés szerinti allapotot,

I rész:

Széljegy tartakma: nincs bejegyzés

Ingatfan cime {tul.lap szerint}: 1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2. emelet 22,
Tulajdoni lap szerinti terilete: 34,0m?

Helyrajzi széma: 35375/0/A/31

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: lozsefvarosi Onkormaényzat 171
i, rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyszkedése

Az ingatlan Budapest Vill, kerlilet Magdolnanegyed keriiletrész keletl szélén, a Fiumei attal parhuzamosan futd,
szitard burkolattal ellatott Dobozi utea és az arra merSleges Magdolna utca dltal hatdrolt telekieriileten
ethelyezkedd, utcafronti zartsorit beépitésii tarsashaz maésodik emeletének belsd udvari részén érhetd el A
parkolas a kozteriileten fizetds, Kbrnyezetében jellemzéen uteafronton dll6 2-4 emeletes térsashazak épliftek.

Az ingatlan infrastrukturalis eflatottsdga varosrészen belll jo, 200 méteren belil alapelldtast biztosité lizletek,
egészségligyi intézmény, valamint kézlekedési csomopont elérietd. Témegktzlekedési eszkdzk a kérnyéken 50
300 méterre elérhetéek.

villamas Autdbusz Trolibusz [ Metro/Foldalatti [ vasat

o A1



INGATLANFORGALMI STAKERTG | VELEMENY

4.2. Ingatian dktalanos jellemzéi

A saroktelekre épitett utcafronton &S zdrtsordan beépitett épllet az 1900-as évek kbrnyékén épllt, tégla
hosszféfalas, pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal, Az utcafronti homlokzat jelentds felilleti hidnyossdgokkal,
hibékkal rendelkezik, a kiiporos vakolaton lokélisan dzasbdl adddd vakolathidny, az emeleti szinteken vakolatomlas
tapasztalhato. Az ereszcsatorna egységes, megfeleld allapoty, biztositja a felszini vizelvezetést, A belsé homlokzat
feldjitandd allapotban van, jelentds vakolathibak, vakolathidnyossagok tapasztalhatok itt is, az elsf emeleti
kizlekedbfolyosokat valamint a lépcséhazat az elmult iddszakban aladucoltak, a fém tartéelemek és koriatok
rozsdasak.

Az értékeit ingatlan bejarata a belsd udvari, nyitott kézlekedd folyosdrdl érhetd el, |ift nincs az épillethen. Az
albetét Kkiépitett gaz, viz, kbzcsatorna és elektromos kbzmiihdldzatokkal rendelkezik, villany- és gazéra
megtaldlhatd, vizéra nem felielhetd. Vizvételi lehetdség a konyhdban és az abbdl levdlasztva kialakitott fitrddben
is lehetséges, a meleg-viz ellatdst biztosito villanybojler mikdd&képessége nem behatdrothatd. A lakrész fiitését a
szobaban taldthatd parapetes gdzkonvektor biztosithatja, mikodsképessége nem tesztelt a szemle sordn. A 215
em bejarati magassagy, {ivegezett bejérati ajtéd fa tok- és szarnyszerkezettel készult, elStie biztonsagtechnikailag
megfeleld fém réccsal. A belsd udvari tajoldst, kapcsolt gerébtokos, 1 db duplaszarnyd ablak tok- és
szarnyszerkezete felljitandé allapotd, az lvegtdblak nem hidnyoznak. A helyiségek falazatdn lokdlisan aprébb
vizesedési nyomok lathatok, a bejarati ajté mellett meghontott faiszerkezet taldthatd, a régi vizvezetékrendszer
cstvezése lathatd. Az egyik beltéri ajté témorfa tokszerkezetil, tombrfa szarnnyal, a furd8 és a konyha kozétt
talélhatod ajté miianyag harmonika szerkezettel készdilt. A szobaban és a konyhéban is részben galériat alakitottak
ki, amely alatt 187/163 cm, felette 123/148 cm a belmagassdg, a helyiségek 320 cm teljes magassaga miatt
hasznosithatdésaguk behataroki, eltbontasuk javasolt.

Epiilet:
Epllet épitési éve: ~1900
Eplilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszaki allapot
Alapozis, szigetelés: tégla sdvalapozas, nincs szigetelés feldjitandd
FiggBleges teherhordé szerkezet: kisméret(i falazotégla szerkezet kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém kdzepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetd nyeregtetd, cserépfedéssel feldjitandé
Eplilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott feldjitando
Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felilete: festett, részben csempézett felidjitandd
Belsd terek burkolata: keramialap, mozaiklap, csaphornyos parketta feldjitando .
Vizes helyiséglek) feliilete: festett, részben csempézett feldjitando
Vizes helyiséglek) burkolata: keramialap feldjitandé
Kiilsé nyilaszardk: kapcsolt gerébtokos, duplaszérnyd ablak feltjitandd
Bejdrati nyilds magassaga: 215cm atlagos
Atlagos belmagasséga; 32Cem magas
Belsd nyilészarsk: tombrfa tok- és szarnyszerkezeti {1 db), misnysg feltjitando
harmonika tipusajto (1 db)
Fitési rendszer: narapetes gazkonvektor feljitandé
Melegviz biztositasa: villanybojler feldjitandd
Meglévd kézmi-kidllasok: villany, viz, gaz, kbzcsatorna felgjitandaé
Meglévs kdzmi mérGorak: gazora, villanydra feldjitando

Feldjitas éve:

Feldjitas targys: -

ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: felijitandd

Megjegyzés:

A kigpitett galéria jelen dllapotdban nem ndveli az ingatlan értékét, a jobb hasznosithatdsag miatt elbontdsat

j liuk.
javasolju | | /( ,bo
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &ll0 adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokument3cick) ellendrzésével kezdbdik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd timeteket
digitalisan régzitettitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményet [(ha volt) kikertlk.

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részesilt felijitasban az elmdit id8szakban, a féldszinten a miké labazat felett
jelentds mérték( vakolathianyossag lathato, az emeleti szinteken lokdiis vakolathibak, folytonossagi hianyosségok
lathaték. A belsé udvari homlokzata szintén feldjitandd allapoti, a kizlekedd folyosok részben fa alddiicolassal
rendelkeznek, a koslatok és az egyéb fém szerkezeti elemek dtrozsdasodottak.

Albetét:

A lakds rendelkezik kiépitett fiirdvel és we-vel, valamint fltési és meleg-viz ellétast biztositd rendszerrel, a
gazkonvektor és a villanybojler miikddSképessége a szemle sorén nem tesztelt. A padié- és falburkolatok
esztétikailag cserére érett allapotban vannak, lokalisan aprébb vizesedési nyomok lthatok a falszerkezeten, a
bejdrati ajto mellett a falszerkezet megbontott a vizhaldzat vezetékel latszanak.

Bérldi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
konyha mozaiklap csempe + festett] 822 m? 100% 8,22 m?
fardd + WC kerdmialap csempe + festert]  2,71m? 100% 2,71 m?
szoha parketta tapétazott + festett} 23,08 m? 100% 23,08 m?

0,00 m*
mérési korrekcid -0,01 m? 100% -0,01 m?
Qsszesen: 34,00 m? 34,00 m?
Bsszesen, kerekitve: 34 m? 34 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitdsandl a rendelkezésre alld midszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Udtmutatd elvel és modszertani ajanidsai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
médositott 25/1997. (Vill.1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelden készilinek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXII, torvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovéabbé a 2016/678/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmerdl és az ilyen adatok szabad aramiasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivill helyezésérdl sz6lo
jogszabalyoknak megfelel& modon kezeli,

Az értékelés modszerel két {8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapt és a kéltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld moédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kézé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsUit &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id8pontidban egy vasdrolni szandékord és egy eladni szandékozd kozdtt szokasos placi feltételek szerint
lebonyolitett iigylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anélkiit, hogy kényszer alatt litak volna, {EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiliésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eitérések
korrigalasra kerilnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehet&ség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznéljak, amelyeknek van ieliemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az Osszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezsk siolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezeiében fellethet§ hasonld tipusu ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak
fethaszndldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekéhen
felmerils kiadédsoknak a killénbségébd! {tiszia jovedelmek) vezeti le az értékei. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas iépései dsszefoglalva:

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

2. A jbvbbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. lovBbeni pénzfolyamok felailitdsa hasznalati modonkent.

dgazali kockdzat}+helyi kbrnyerzeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%, (2020, tV. n.év)

5. A panzfolyamaok jelenértékének meghatirozdsa.

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

A modszert altalaban a jovedelemiermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

/
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Koftségalapd szémitdsi mddszere

A nettd pétidsi koltség elvli ériékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontirgy) kalkulalt Gjraeldallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael@allitdsi értékbs! azonban le kell venni az idd muldsa, az elhasznalddas, az
erkdlesi értékesokkenés miattl avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kibidnleges
rendeltetése miatt) més mddszer nem all rendelkezésre.

A foldtertlet értékének a vélemeényezéseéher szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kirnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezdidnie, hogy az adott telepiilés milyen szintll, mindségii ellatdst nydjt helyben és a
kérnyezetében &6 lakossag szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potldsi} koltségenek
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétidsi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzBkkel és funkcidval bird
tétesitmény jelenlegi megvalésitdsaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objekturmok Gjraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy ar altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki troda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslést Segédlet (EKS} 2020. évi egységaral alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékesokkenés, Harom 6 eleme:

a.} fizikai romlas,

b} funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romidsit és a szerkezetek
aranyat az sszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmeény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat keli figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkez§ gazdasagitag hasznos teljes élettartamokat kel haszndlni:

- varosi tégla épliietek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegil épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épitletek 20-50 év,

h.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az ertékelSnek merlegelnie kell
azokat a korszer(i kdveteiményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kéroyezeti avulds az ingatlanon kivilli kéritimények miatt &ll el8, mint a kereslet hianya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korliimények.

Az avulds mértékét 8 harom emlitett avuldst kategaridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beldli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terilete: 793 m*

Eszmei hdnyad: 164 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 13,01 m?

Fajlagos atlagér, keriiletrészen beldlh 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez6: 0,3

Telek eszmei értéke: 2 860 000 Ft , Kett8millio-nyolcszdzhatvanezer- Ft.
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5.2, Ingatlan értékének meghatirozasa

i 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
Adatok értékedt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | ©H adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest,
Dobozi utca 21. Vill. ker. Vill. ker,, Vi ker., Vil ker. VIl ker.,
2. emelet 22, Bobosi ut::a Bauer Sandor I‘Earécsonv Lujza utc; Magdolna
utca Sandor utca utea
megnevezeése: lakas lakas lakas Jakas lakds lakds
alapteriilet {m®): 34 30 36 28 29 a3
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati &r / adadsvételi 4r (F1): 17100000 | 18 990000 | 14 700000 | 16 000 000 | 17 900 000
kindlat faddsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajtagos alapar (Ft/mz}: 513 000 474 750 472 500 496 552 488 182
KORREKCIOK
eltérd alapteriet 2% 1% -3% -3% -1%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten hellli ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% 0% 10%
dltaldnos mszaki difapot -10% -5% -10% -5% -15%
eltérs felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kirosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
héaz milszaki dlapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -12% -4% ~3% -8% -6%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 451 440 455 760 458 325 459 310 461332

Fajlagos atiagar:

457 233 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

15545922 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

15 550 000 Ft

Gsszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

kirfolyosos épliletben, ingatlan.com/31355692

2. adat;

felljitando lakas, korfolydsés épiiletben, ingatlan.com/31905357

3. adat;

utcafront felé tdjolt szobaval, ingatfan.com/31911986

4, adat:

lakas, kbrfoiyésds épiletben, ingatlan.com/31864106

o

. adat:

udvari 1djoldso szobdval, ingatlan.com/31885103

Az ingattan placi bssrehasontitd modszerre! meghatdrozott forgalmi érteke (kerekitve);
15550000 1t
azaz Tizendtmillio-otszazdtvenezer- Ft .

Magdolnanregyed, masodik emeleti, konvektoros, komfortos, feltjitand fakds,
Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kézepes-
Magdolnanegyed, foldszinti, konvektoros, komfortos, dtlagos allapotu lakas,
Magdolnanegyed, harmadik erneleti, konvektores, komfortos, kdzepes allapotd

Magdolnanegyed, foldszinti, konvektoros, komfortos, dtlagos-is allapoti takés,
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel

Adatok értékelt ingatian| dsszehasonlito Ssszehasonlité dsszehasonlité

adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest,
ingatlan ethelyazkedése; Dobozi utea 21. 2. | ¥ ker;::ifwams VI, ker., Bérkocsis utca vmg;:::‘;lujfzegi
emelet 22.

ingatlan megnevezése: lakds lakas lakds takds

hasznosithats teriiiet {m°}: 34 36 35 36

kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 93 000 89 000 99 800

kinlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020

kinélat/eltelt idd miatti korrekeid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2475 2 546 2 498

KORREKCIOK

eltéré alapteriilet 1% 1% 1%

eltéré miiszaki dllapot, komfortfokozat -5% -10% -10%

keriiieten beliili ethelyezkedés 0% -5% 0%

épiileten beliili elhelyezkedés 0% 10% 10%

Osszes korrekcis: -4% 5% 1%

Korrigalt fajlagos alapar: 2376 Ft/m2/hé | 2431 Fy/m2/hé | 2 522 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 443 Ft/m2/hd

Osszehaseonlito adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/31735825

Magdolnanegyed, 2. emeteti, kemfortos, dtlagos dllapoty, galéridzott lakds,

2. adat; Csarnoknegyed, féldszinti, 6 allapotd, 1 szobds, komfortos, galéridzott lakas,
ingatlan,com/30252557
3. adat: Orczynegyed, foldszinti, komfortos, atlagos-i6 &llapotd, galéridzott lakas,
ingatlan.com/31735925
Hozamszaémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint beveételek : 2 443 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: B0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 797 385 Ft
Kéltségek:
Feldjitasl alap: 5% 39 870Ft
lgazgatasi kbitségek: 2% 153948 Ft
Egyéb koltsegek: 5% 39870t
Kéltségek dsszesen: 85 687 £t
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 701 708 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6. oid.): 6,5%
Tékésitett értek, kerekitve: 10 800 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatédrozott értéke (kerekitve}:
10 800 060 Ft
azaz Tizmillio-nyolcszdzezer- Ft.

Sreidui
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkaimaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Uzleti iehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékeit arat mutat. A kiltségalapt modszer titkrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ext
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott ériék [ Sily ]Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft)
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitdé médszerrel: 15550000 Ftf  100%}] 15550000 Ft
Ingatlan értéke kltségalapd maodszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt) modszerrel: 10 800 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyezfetett rtéke: 15 550 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
15550000 Ft

azaz, TizenStmillid-Gtszdzotvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- &z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerll
ertékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsén talmenden jogi természetld vizsgdlatol [jogcim, vagyenjogok
érveényessége, stb.) nem végeztink, Az ingatian forgalomképességének jogi eredetl korldtozasardl a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudemasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés arzon a Teltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovEbeni hasznositdsaval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl 8s egyéb szervezetekts!, személyektst valamennyi szizkséges
engedély, jovihagyss és felhatalmazds rendetkezésre 3li, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megGjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeril szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeié képviselGiének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennillo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, koérnyezetre &rialmas anvagok jefeniéte stb.) nem vallalunk
feleltsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kbtelezettségeket,
feltéteieztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhazasanak id8pontjdban az ingatlan hasznalatavat
kozvetienl dsszefliged tartozas (kézlzemi dijgk, stb.) nem alf fenn;

- az erték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szlikséges épliletgépészeti
herendezések és felszerelések értékét;

- a gezdasdgi, jogi feltételek és piaci visronyok elére keild pontossaggal nem prognosztizéthatd viltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozo megéllapitasail, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korlimenyekben bedllé lényeges vdltozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgélata;

- nem vallalunk felel8sséget olyan kordimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értéket,
korldtozhatjék hasznaihatoségdt, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
beghizo nem bocsdlotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;
az altalunk meghatarozott értékek az elézekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendels altal 16rténd felhaszndlas esetén érvényesek.
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8. GSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piad viszonyok tanulmanyozadsa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjdn az alabbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2. emelet 22,

ingatlan piaci forgalmi értéke: 15550000 Ft

azaz Tizenotmilli-otszdzétvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulonapja + 2020. december 5.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2020. december 21,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY(TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

'8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmadsotat mésolata

Alaprajz

Tarsashdz alapité okirat {részlet)

Ingatianra vonatkozd engedély (pl.; ép.eng.)
Addsvételi szerzédeés

tngatian ethelyezkedésédt mutaté térkep

REODEROE

Fényképfelvételek



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2. emelet 22,

Hrsz: 35375/0/A/31
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2. emelet 22. Hrsz: 35375/0/A/31

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2. emelet 22. Hrsz: 35375/0/A/31

Tdrsashdaztulajdont alapits akirat
Budapest, VIIL ker. Dobozi u. 21)

L Altaidnos rendelkezések

A Budapest Fdvaros J(’msc['vzirosi‘(')nkz.‘-mény:{.:it megkizasabol a Jozselvarosi
Vagyonkezeld KA {1084 Budapest Or u. 8. sz} az ingatlan-nyilvéntariasban Hudapest
VUL ker.. 35373 hrsz. alatt szerepld, természetben Budapest, VIIL ker. Dobozi
utca 21, szdm alattt é€s a helyi Onkormminyzat kizdrdlagos tulajdonat kiéperd
hazingatlant - az 1993, &vi LXXVIIL 52 It és if), azt modositd 1994, évi XVIL sz It és
az 292000 (Vi 14.) énkormdnvzati rendelet alapjin — a jelen alapité okiratban,
tovibba a lirsashdzakrdl szold 19970 évi CLVIL sz torvényben & a mellékeit
alaprajzokban foglaltaknak megfelclden térsashazzs alakita ar

A tdrsashdz neve!
Budapest V11 keritlel, Dobozi mea 21, Tarsaskiz,

1 A kozés €s kiillon tulajdon
Az ingatlantészek elhataroldss és meghatirozisa.

A.) Kozos tnlajdonu ingatianrészek:

I. A tulajdonostirsak kozbs tulajdoniban maradoalc
a medléhelt torveken feltiintetetr €5 & miiszakl feirdsban kirblin

1 relek 793,00m’
Pince: i
i3 tarold T2.46m
n kizlekedn v,33m’
v pinceleidrd 7,59m®
A% tarolt 16.44m°

b i tzolé £9.86m’

! Vil tarold 735,77

VI throio 163%n°

Eﬁ X pincelejard §.16m

i e

i Foblszint: ,

# X kapualj 35.05m-

f Xi ksstis WO 6.49m?

i Xl iepescharz 17.76m’

i xin udvar 129007

b emelet;

X {¢épesiihis V2 emt
. . y 2

XV légukny 0.73m

XV icgakna 213




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 21. 2. emelet 22, Hrsz: 35375/0/A/31

25 A Budapest Foviros Jozsefvirosi Onkormanyzatol tlleh a terven 23 szimmal
jelslt, Budapest Vill ker,, 35378/A025 hesz elat felvait, természethen a Budapest VI
%er. Dobozi utca 21. 11, emelet 16. sz. alatti 2 spobis 56 m? alapteriilen aroklukis
a honcd tartozd melickhely isdpekkel & a kot tulgpdonbdl 26910000 hanyad,

26, A Budepest Foviros Jazsclvarosi Onkorminyzatot illeri & ferven 26, szimmal
jeloit, Budapest VI ker., 35375/4/26 hrsz. alait felvedt. természetben a Budapest
VI ker., Dobozi utea 21, IL emelet 17, sz, alatti 1 szohas 37 m’ alapierifetd
groklakds 8 hoszzd tartozd mellékhelviségekkel ¢s o kozds mlajdonbil 179:16000
hianvad,

7. A Budapest Févaros Jézsefviros: Onkonmanyzaot illeti o terven 27, szinmal
jeibly, Budepest VIIL ker, 35375/A027 hrse alatt felvett, tenme sratben a Budapest VL
ker, Dobozi utea 21, 11 emelet 18, sz, alnit 7 scobds 39 oy alapteriletd ar{ﬂ\h«.is
a hozzd rartozd mellékhelyisépekkel & kwm tulajdonbat 282715000 hényad,

28, A Budapest Foviros Josefvirosi Onkorminyzatot ifeti a tenven 28 szdmmal
jeioly, Budapest VI ker., 33373/A28 brse. alutt felvery, urmmzcthm 1 Budapest
VI, ker., Dobozi utea 21, T1. emelet 19, sz. alatti 1 szobads 33 m® aluptertilerd
Gisklakas a hozzd tenozd melldkhelvisdurkkel €5 a kimds waladonbdl 13510000
hanvad,

A Budapest Fovares Jazseivarosi Onkorményzatot dleti a wwven 29 wrammel
el ii. Hudepest VI ker 3837597A29 hraeo alatt felvetn wermdszetben o Budupest
V1L ker.. Dobozi utea 21. 11 emelet 20. vz alwti 1 ssobds 38 107 alapreriled
Groklakds & houzd tortoze mellékhelviségekke! és o kdzos wladonbal [82/10000
hinvad.

A A Budapest Fovares Jozseivarosi Onkormanyzeton et a terven 300 sziconial
jeiblt, Budapest VT ker., 35375450 hrss alant febvett, termdszethen a Budapest
VI ker, Dobozi uter 21, !E.. emelet 21 sz alani § szobis 3¢ 07 alaplerdleti
driohlabas a hovzd 1artozd melickheiviségekkel & a kazés wlgdonhol o4/ 10000
hi n}-ar‘é_«'duyr.:m e tEs T s AT il g

e e,
et R
o

o 33 A Bud ‘.apbs Pésvitrus Taweivarost Onkermanyzator illeti a terven 31, szammal jod

Brdanest VIIL et 3537578730 tnae. ohutt fobvett, tenmészabun o Budapest VI ke,
Dobozi utea 1. M. emelet 220 a0 o | osrebds 3 plepieri
; gzg_r-_-;:zé meiidkhelyisénckbcod &y o hos v D iajdonkel 164 2000 Ranvad.

oo

A Budapew }_!'\,. ros FEEETITUY Cadiaeais e 118 2 lerven 330 szd
ﬁ“d,ip..si VI ker., 3S37SLAAAL hrsy. alalt telver, wimészehen a Budapes
obori utea 21, TE emelet 22°A. szo alvin 1.0 scobias 9@ m” '
Lozzi surtaco reellckhelvisdeckkel €8 o kials talurdonte! 35 16000 hi
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20 A Budapest Foviros JozseRvarond Oubomanyratol Rl 2 worven 330 srimmai el
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H-1085 Budapest

Jozsef kérut 69, fsz, 1.

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

Cégjsz: 01-09-942852

Y Adodsz: 22771393-2-42
ripedi il Nyilv.tart.sz.: COD450/2010
ingaila : fktatdszdém: JGK-625

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/B.
4. emelet 78.

szam alatti

36019/0/A/74 hrsz-U

lakas ingatianrdl

Budapest, 2020. december

Figeetlen | Megbizhoto | Ertékmeérd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel§ azonosité 1 JGK-625

Kerlileten beliili elhelyezkedése : Orczy negyed

ingatlan cime (tullap szerint} : 1089 Budapest, Didszegi $amuel utca 44/B. 4. emelet 78.
Helyrajzi szdma 1 36019/0/A174

ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositésa : nem hasznositott

Szobak szdma 1

Komfortfokozat 1 komfort nélklli

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 28 mt

Helyiségesaport redukalt alapteriilete : 28 m? fajlagos m2 &r: 402 961 Ft/m?
Térsashaz telek terlilete 1 1119 m?

Eszmei hanyad : 103 / 10000

Belsé miiszaki allapot : feldjitandé

Megkdzelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapl madszer

A Jézsefvérosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn, a helyszini bejdréds és az
értékelési szamitasok alapjén megallapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11280000 Ft
azaz Tizenegymillio-kettészaznyolcvanerer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 2 210 000 Ft

azaz Kettémillid-haromszaztizezer- Ft.
likviddcios érték a forgaimi értek 60%-a": 6 770 000 Ft
azaz Hatmillio-hétszazhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keri:lt meghatarozasra.

Az értékelésben megaltapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos &fa térvény alapjan
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targy! ingatfan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara készit.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt vélt szlkségessé, melyet az ethelyerkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontja ; 2020. december 9.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

, s s eoonsriekeld KIL
Késziift: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban. CREmamelin o e

Budapest,  2020. december 29. T e 8
,C“ ’r{‘ ..(.:.‘ ..“':-'

a el

Lakatos Ferenc

2020 JAN 04

ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006. A‘/\}
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerzfdés szerint a Jozsefvdrosi Gardalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, 6r utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgabmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Gnkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgdlasra kerithtek az ingatlannal kapcsotatban
rendelkezésre &lld, a meliékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazésra kertiftek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszbridsen modositott 25/1997, (Vill, 1.) PM
rendelet el6irdsal.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mis énékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fénykepfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik; ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nylivantartas szerinti dltapotot,

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime (tul.lap szerint}: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/B.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0 m?

Helyrajzi szama: 36019/0/A/74

Ingatian megnevezése: fakas

Ingatian jelenlegl hasinositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatédrozat: nincs bejegyzés

il. rész:

Tulajdonviszony: Vil Kerilleti Gnkormanyzat 1/1 ‘
. rész;

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl kerilet Orcaynegyed kerldetrészben, a Kélvéria teret az Orczy Gttal 6sszekétd, szilard
burkolattal ellatott utcaban, kbzbensd telekteriileten elhelyerkedd, utcafronti zartsord beépitésd térsashéz
tegfelsd lakdszintjén emeletének udvari részén érhetd el. A parkolds a kdzterlleten hétléznap napkbzben csak
parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében jellemzden utcafronton dlic 2-4 emeletes
tarsashazak épiltek.

Az ingatian infrastrukturdlis elldtottsaga vdrosrészen belll j6, 200 méteren belll! alapellatést biztosité bzletek,
egészségiigyl intézmeény, valamint kbzlekedési csomopont elérhetd, Témegkbzlekedési eszkbzdk a kirnyéken 50-
300 méterre elérhetbek.

Villarnos Autdbusz ™1 Trolibusz [} Metro/Féldalatti [ vasit
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4.2, ingatlan éitaldnos jellemzdi

A megkdzelitbleg nyugati tajoldsi kzbenss telekieriiletre epltett, tégia hosszfBfslas, utcafronti 2drtsorl beépitésd,
pince + féldszint + 4 emelet szintosztds tarsashdz a XIX. szdzad utolsd harmadaban éplilt hagyomanyos szerkezeti
rendszerben, tégla figgdleges teherhordd szerkezettel, acélgerendas, téglaboltozatos fédemmel, a részben
kvaderezett diszitéssel elldtott homlokzaton képoros vakolattal, amely nem részesilt feldjitdsban az elmdit
evtizedekben, igy jelentds felszini és tala] menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibdkkatl rendelkezik. A
belsé homlokzat az utcafrortiénd! jobb dliapatban van, a kbzlekedSfalyostk alédicoldssal nem rendelkeznek, 2 fém
tartoelemek és korlatok &trozsdasodtak. A tetGszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini
vizelvezetést.

Az ertékelt fakas bejdrata a nyitott kézieked&folyosordt nyilik, lift nem beépitett az éplletben. Az albetét kidpitett
viz, k¥zesatorna és elektromos kozmihalézatokkal rendelkezik, hitelesftett mérdérdk fotdzva, gdzrendszer nem
kiépitett. Az ingatlan nem rendelkezik fiirdével, WC kiépitett, vizvételi lehetdség a konyhaban taldlhatd falikitréi
biztositott, fltést és meleg-viz ellatast biztositd rendszerek nem kiépitettek, az ingatlan komfort neélkdli. A 200 cm
bejdrati magasségd, Uvegezett bejdrati ajtd fa tok- és szdrnyszerkezettel késziilt, hd- és biztonsagtechnlkailag nem
megfelels, az egyetien, belsd udvari tdjolasd szobai ablak tok- és szarnyszerkezete fel(jitandd dllapotd. A fal- és
padidburkolatok elhasznalodottak, lokdlisan szakszeriitien javitds nyomai idthaték, A belmagessdg 330 cm, galéria
nem beépithetd.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1880-1900
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + fldszint + 4 emelet Wiszaki dilapot
Alapozés, szigetelés: tépla sdvalapozds, nincs s2igetelés feldjitandd
Fliggtleges teherhordd szerkezet: kisméretd falazétégla szerkezet kizepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsliveg fdém kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetdi nyeregietd, cserépfedéssel felljitandd
Epilet homlokzata: képoros vakolattal elldtott, részben kvidderezett feldjitande

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felilete: festett, részben csempézett felljitandd
Belsé terek burkolata: lindleum, csapharnyos parketta felGjitandd
Vizes helyiség{ek) fellilete: firds nincs kiépitve, W beépitett felGjitands
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs felljitando
Kiis6 nyitdszarck: kapesolt gerébtokos, duplaszarnyd ablak feidjitandé
Bejdrati nyilés magasséga: 200 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 330 atlagos
Belsd nylldszardk: tdmbria tok- és szarnyszerkezetl beftéri ajtdk feldjitanda
Fiitgsi rendszer: nincs kigpitett haldzat
Melegviz biztositésa: rincs kiépitett hdldzat
Meglévs kzmU-kidliasok: villany, viz, kdzesatorna
Megiévd kbzmd mérBordk: villanyora, vizdra {2 db)
Feldjitds éve: -
Felujitas targya: -
ingatian miiszaki dHapota Gsszességébem felijitandd

Megjegyzés:

A kiépftett galéria jelen dHapotaban nem ndveli az ingatlan értékét, hasznosithatosaga behatérolt.
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4.3, Epitletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkerésre &Ho adatok (az éplilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemiét tartoftunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitetiitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Héaz:

Az utcafronti homlokzat nern részestilt feltjitdsban az elmult id8szakban, az dsszes lakdszinten jelentds mértékd
vakofathiba, folytonasségl hidnyossdgok lithatok, sok helyen latszik a teherhordd tégla falszerkezet. A belsd
udvari homlokzata szintén feldjitandd aHapotd, a kdzlekedd folyosdk alddicolassal nem rendetkeznek, a korldtok
és az egyéb fém szerkezeti elemek atrozsddsodtak.

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett flrddvel, valamint fiitést és meleg-viz elldtést biztosité rendszerrel. WC
beépitett, kibzcsatoma rendszerre csatlakoztatott az ingatlan. A padid- és falburkolatok esztétikailag cserére érett
dllapotban vannak,

Bérlfi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
konyha mozaiklap festettl 7,57 m? 100% 7,57 m?*
elétér tort mozalklap festett]y 081m? 100% 0,81 m?
WC miika festett 0,94 m* 1000 0,94 m?®
szoba parketia festett] 17,40m? 100% 17,40 m?
kamra miiké festett] 0,88m? 100% 0,88 m?
mérési korrekcid festeit| 040m? 100% 0,40 m?
Osszesen: 28,00 m* 28,00 m?
Osszesen, kerekitve: 28 m* 28 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriiiet szamitdsdnal a rendelkezésre allé mliszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

A
/e
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997. {VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elBirtaknak
megfetelfen késziyinek,

Az ériékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXIL tdrvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/FU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmeérs! és az ilyen adatok szabad dramldsérél, valamint & 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérél sz616
jogszabélyoknak megfeleld médon kezeli,

Az értékelés modszerei két f6 kategbridba oszthatok: a piaci érték alapt és a koltségalapl értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy més néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

A plad érték fogalma {EVS 2016} Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kizbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kérUlekinten viselkedtek,
anelkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén atapuld mddszer

A mddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keritlnek az adott telepiilésen, vagy piad
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
kerrigdlasra kerlilnek. Minél kizvetlenebb &sszehasonlitédsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Qfyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.; csaladi hazak, lakésok,
teikek, sth.

Az tsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezék szolgatnak;
- realizalt {igylet szerinti ér / kindlati 4r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozetithetdség, infrastrukiuralis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Ar érték, ar ingatlan kérnyezetében fellethetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinglati adatainak
felhasznédlasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jévSbeni haszneinak és az ezek megszerzése érdekében
felmertid kiadascknak a killdnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldie szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovEbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3, Jévabeni penzfolyamok felallitésa haszndiati médonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatdrozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon beliil
agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatidb kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfalyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld erték.

A modszert dltaldban a jovedelemtiermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmarzzak.
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Koltségalapd szdmitasi médszere

A nettd potiasi kaltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontérgy} kalkulalt Gjraeldallitasi
kbltsége alapjan adja meg. Az Gjraelddllitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalddas, az
erkdicsi értékestkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhe:
tartozo foldterllet értékét. Epités alait lévd létesitménynél, karosodott étesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositdsck esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt iétesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepilés milyen szintli, mindségli ellatast nyljt helyben és a
kérnyezetéhen &6 lakossdg szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruité helyettesitési {potiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi {ényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potldsi) kbitség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitmeényekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
{étesitmény jelenlegi megvalositasaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koitségét.

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeidallitasi kbltségének felel
meg. Azon éplliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Gjraelallitési értékeket a rendelkezésre dllo, vagy az aitalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
sramolhatjuk.

Az avulds az idé milasa miatti értékestkkenés, Harom f6 eleme:

a.} fizikai romids,

b.} funkcionalis avulés és

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kel venni az épillet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esethen a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni;

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetli épiletek 40-70 év,

- csalddi haz jelleg( épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi éplletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszer( kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmeény képtelen kielégiteni.

c.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kérilmeények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az éltaldnos nemzetgazdasdgi kérillmények,

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

Telek eszmei éntékének szémitdsa;

Kerileten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1119 m?*

Eszmei hanyad: 103 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 11,53 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belul: 200 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: 0,3

Telek eszmei értéke: 2310000 Ft , Ketiémillio-hdromszaztizezer- Ft.

ISL
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5.2.ingatlan értékének meghatdrozasa

[ 5.2.1. Piaci dsszehasonlit¢ adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elthelyezkedése: 1089 Budapest,
D"’::::;i‘jg{”"' i rer, | Viken, | oviker, || Viller,
4 emeler 76, | Dobozi utca Bauer Sdndorl  Visi lmre Lujza utca 'Daoszegl
' utca uica Samuel utca
megnevezése: lakés Jakas fakas lakas lakas laks
alapteriilet (m’): 28 30 6 34 29 34
kindlat K / tényladasvétel T K K K K K
kinalati &r / adédsvétell ar {Ft): 17 100000 18996000 | 21000000 | 16 00D 000 { 21 500 000
kinalat /adasvetel idaje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt 1d6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 513000 | 474750 | 555882 | 496552 | 569118
KORREKCIOK
eftérd alapteriiiet 0% 1% 1% 0% 1%
keriileten belilli ethelyezkedés 0% 0% 0% 0% %
épiileten beliili elhelyezkedés, megk8zelitése 0% 0% 5% 0% 0%
altalanos miiszaki 2llapot -10% -10% -15% -10% -20%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk} -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% % 0% 0% 0%
haz mdszaki dllapota 0% 0% -5% 0% G%
{sszes korrekeid: -20% -19% -24% -20% -29%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 411 426 383 588 420 247 397 738 401 797
Fajlagos &tlagdr: 402 961 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 11282508 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 11 280 000 Ft

Osszehasonlito adatok lefrdsa:
1. adat: Magdoinanegyed, masodik emeleti, konvektoros, komfortos, felGfitando lakas,
kirfolygsos épliletben, ingatlan.com/31355692

2. adat: , Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kézepes-
feldjitandd lakas, kdrfolyosds éphletben, ingatlan.com/31905357

3. adat: Orczynegyed, féldszinti, dtlagos dllapotd,elektromos ftésd, 1 + 1 szobas lakas,
kiépitett firdGszobdval, ingatlan.com/31887651

4. adat: Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektores, komfortos, kbzepes dlfapoty
lakas, kirfolydsos éplifetben, ingatlan.com/31864106

5. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, 1 szobas, elektromos fitést, dtlagos-jé allapot lakas,
utcai tajoldsu szobavai, ingatian.com/31811403

Az ingatlan piaci sszehaseonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
11 280 000 Ft
azaz Tizenegymillid-kettészéznyolcvanezer- Ft . /( (j:'
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok

értékelt ingatian

dsszehasonifté
adat 1.

dssrehasonlito
adat 2.

6sszehasoniitd
adat 3,

ingatlan elhelyezkedése;

1089 Budapest,
Didszegi Samuel

VHI,, ker., K&ris utca

VI, ker., Orczy Gt

Vili., ker., Visi lmre

utca 44/B. 5, utca
4, emelet 78,

ingatlan megnevezése; lakas fakds lakds lakds
hasznosithatd teriilet (m?): 28 26 27 30
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 85 000 85 000 95 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?/hé): 2942 2833 2 850
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet ~1% -1% 1%
eltérd miiszaki allapot, komfortfokozat -10% -10% -10%
keriileten beillli elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -11% ~11% -9%

Korrigélt fajlagos alapar:

2 619 Ft/m2/ho

2 536 Ft/m2/hd

2 594 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapér kerekitve:

2583 Ft/m2/hs

Osszehasonlito adatok lefrdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos altapoty, galériazott lakds, vizes
blokkal, ingatlan.com/31888023

Orezynegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos dllapoti lakas, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676

Orczynegyed, 3. emelet], dsszkomfortoes, j¢ éllapotd, galéridzott lakas,
ingatlan.com/31916948

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 583 Ft/m2/hé

Kihaszndltsag:

80%

Figyelembe veheld éves bevétel: 694 310 Ft
Koltségek:

Feldjitasi alap: 5% 34 716 Ft
lgazgatasi kdltségek: 2% 13 8861t
Egyéb kbltségek: 5% 34 716 Ft
Kéltségek Gsszesen: 83317 Ft
Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 610933 Ft
Tokesitési rata (szdmitds 6. old.): 6,5%

Tékésitett érték, kerekitve: 9400 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulé mddszerrel meghatérozott értéke (kerekitvel:

9400000 Ft

azaz Kilencmillid-négyszazezer- Ft.,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasonditd mddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szadmitds tikrdzi leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jeHemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az tizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapl modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok placi értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kival hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szdmitott érték | Sily |Stiyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci sszehasonlitd mddszerrel: 11280000 Ftf 100%| 112B0000Ft
ingatlan értéke kéltségalapl madszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapl mddszerrel: 9 400 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 280000 Ft

Ingatlan egyeztetett ériéke (kerekitve):
11280 000 Ft

azaz, Tizenegymillio-kettdszéznyolcvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékhecsi6 szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- @z &tadott iratok tanulminyozasan tdlmenden jogi természeil vizsgalatot (jogcim, wvagyonjogok
érvényessege, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredet(i korldlozdsars! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- &z értékelés azon & feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsaval
dsszefiggésben a helyi és orszégos hatosdgektd] és egyeb szervezetektd!, személyektél valamennyi szikséges
engedély, jovédhagyas és felhatalmazés rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok s a
Megrendeld képviselSjének szdbell tajékostatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasold tényez8kért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem valialunk
felelésséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlennal szemben esetlegesen fennalld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetlieges atruhdzasanak iddpontjdban ar ingatlan hasznilatdval
kozvetlendl dsszefliggd tartozéds {kdzizemi dijak, stb.} nem all fenn;
az érték magdban foglalia az épiletek rendeitetésszerd hasznalatdhoz szitkséges épiletgépészeti
berendezések és felszereiések értékét;

- & pazdasdgi, jogi feitételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizathaté valtozasai
moédosithatjak, iHetve érvénytelenithetik a szakértéi veélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értéket befolyasold kérilményekben bedlld [ényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kériilmények meglate miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés fordulénapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeny etkészitéséher;

- az altalunk meghatarozott értékek az eléz8ekhen vézolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal torténé felhasznalis esetén érvényesek,

S0rotdal b
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8. (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értekeldsi

szémitdsok alapjan az aldbbiakat régzitjik:

Ingatlan cime;

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

graz

1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/B.

4, emelet 78,

11 280 000 Ft

Tizenegymitlié-kett8szdznyolcvanezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja
Szakvélemény érvényessége :

Forgalomképesség értékelése :

Budapest, 2020. december 29.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2020. december 9.
180 nap
forgalomképes

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN 1SMERTETESE
5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap masolata

Térképmasolat mdsolata

Alaprajz

Térsashaz alapitd okirat (részlet}

ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép
Fénykeépfeivételek

BNEOOKEOR



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/B. 4. emelet 78, Hrsz: 36015/0/A/74
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Sdmuel utca 44/B. 4. emelet 78. Hrsz: 36019/0/A/74

TARSASHAZ ATAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAL TULAJOONT RLAPITO OKIRAT
I.

A Bp.,. Jdzsefvayoszi Onkcrményat (Bp.,. ¥III. ker. Baross uo.
$5«67.} tulajdonaban lévé Budapest, VIII. kerdletl 1382 sz.
tulajdeni Jlapon nyllvéotartett 36019  hrsz-4¢ 1119 m?
alaptertiletd, terméuazetben Bp., VIII. Didazeghy Samuel u.d4/b
gzém alatti hdzasingatlant -—anhak a lakisok 63 helyiségek
bérlevéra-, walamint &z elidegenitésikre vonatkozd egyes
szabilyokrol =8z5616, 15894, évi XVII. térvénnyel mddositott
1983, évi LXXVIII. tbrvény 5. £.-a2 szerinti elidegenitése
érdekében a melliékelt tervrajaok és milszaki lelrds alapjén

TARSASHAZZA
alaxitia.

A Tarsashéz lakdsal &5 nen lakés céljara szolgdld helyiségei
az 1977.6vi 1ll.sz. tvr., valosmint a Jelen alapité okirxac
1endelkezéseinek megfelelden, mint  Sréklakisok flakasként
hesznalt &réktulaidond helyiségek/ és nem lakds céljat
szolgald  helyiségek  ~rermfszetben  megosztva  a kdzts
talajdonban meradd telekrészek, éplletrésrek, berendezések és
felsrzereléscik kdzbs hesendlatinak Jogavel- a2 vevék magéan
tulajdonaba keriilnek azzal, hagy a mindenxori
tulajdonostarsax egywas kdzéuti jogviszonyat az 1977. évi 11.
tvr. rendelhkezésel &8s az e2lapitd ckirastban foglaltak az
alédbblak szerint szabdlyozzék.

Ir. |

KOZOoS L& KULON FULAJDON

1508 -0

et PR

h. e
- Py d
KGESS TULMIRGN

A tulajdonostarsak osztatlan kicéa tulajdondban maradnal az

ingatlannak mindazen  részeid, amelyek  nincsenekx  kiilén
tulzidenban, nevezuelesen a nmellékelt tervrajzon Cw ndszakl
icirdshen feltidntelebt Es alabb felsoroclt telel,

dpitményréarek &s berendezéssk:




MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/B. 4. emelet 78. Hrsz: 36019/0/A/74

%3

Koxos tulsidoni illetdsag

a/ Kozes illeidsegyl ferdlecek:

1. Telek 2118 m¥

II. Lépoeséhaz 22,24 w2
IiIx. Folyosd 157,08 m2

Iv. Hesdkenyvha 14,00 m2
V. Pincerekeszoek 366,19 m2
VI, Raktér 37,17 w2
Ozsszesen: 597,48 m2
Foldazint
1i. Lépcsshéz 31,48 m2
VIii. Repubejérd 19, 80 m2
VIlI. Udvar 318,94 n2
X, Artare 19,67 w2
2. Kézés Wl 14,22 mZ

4,40 m2

Cosnesen: Shw, 28 md
I. emvlet
1z Lépesdhis I, 48 w2
=, Hoedas W 6, 80 w2
M. Sgglfoelyess (B, BB mZ
Onzzesen: 117,32 m2
1l.amalet
I1. Lépoadilan 31,48 nZ
. Ko.ios B a9, 8¢ m?
nil. ForglTolynnd e, B8 mI
OESIRbel: 117,30 ol
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3
IIl.aomelat
I1. Lepesdhiz 31,48 me
2. R&z2bs WC 6,96 md
XIl. Fliggdfolyosd /8,86 m2
assesen: 11, 32 m2
IV.aralsat
11, Lépcsthaz 31,468 m2
X. Kdzgs WC €,96 m2
XII. Figgbfolyosd 149,88 m2
dsszesen: 117,32 g2
radlas
11, Lépesdhaz 4,20 m2
®iiy, Padlastér 702,96 m2
Heszzesen: TOH, 16 m2




MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/B. 4. emelet 78, Hrsz: 36019/0/A/74

XIV.

XV.
X¥I.
V1T,

KVIII.

XIX.

XX
AXI.

KEIT.

HAITT.

REIV.

s

b./ Vagyontérgyak

R 4
falak, pillérek, kéméryei, kifoltd falak,
téglakeritések.
fhdemek.
Tetfiszerkeretek és tetd-héijslasok.
Utcal, udvari és légudvari homlokzatok.
Eplilet- badecgos szerkeretek.
Kaz8s hasen&latil helyiségck és teriiletek
berenderzésel o8 turkeolatal, nyilaszaroi,
Lépesdhdzak srerkezetol 65 burkolalai.
Korlatok lakatos- szerkezetek,
Viz~ &5 csabtorna alapveztékek 2 kilon
culatdeoni iiletdseqgek ledyonasig, viZODa.
Rleklyomns fdvezelékek sz egyéni

fogyaserasmerdk bekortéséiy, fdeloszld,

Rlapozis, teherhordd szerkezetek, felmend

eloszoo.

Gar alap~ és fels=dild - vaeretiékek az

egyénl fogyasitasmdéradk hekdtés&ig.

A oxozés tulejdon 10.020/:0.000, arar Uirezer/tizeired
tulajdeni hanyadsdl 411,

L old
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Ti./ K Jézsefvarosi {Unkerminyzaer  tulajdonét  képeri &
I6019/AS7] hrsz.-0; I1382/71 tulajdoni lopszaml, £:2 a
Yl. szdwi tarsashaziulajdonl illetdséghez hartozik, az
alaplid okirsthsn és a tervrajzon 7. s$zéammal Jeldlt
Bp,, VIII. Dibdezeghy 8,v.44/b IV.em.75. szam alsit
talalhats 29 =2 =lapreriilent snoba, 18tér, konyhs,
kamra, WC bhelyiségerb3dl &11d oroklakas, melyhez =&
kiz@ssegben maradd vagyonrészekbsl 106/10,000-ad rosz
tulaijdoni illet&ség tartcrik.

2./ B Jézsefvaresi  Onkerményra®  tulajdondt  képezd  a
I60I8/4772 hrsz.~y; 13B82/77 zulaidoni lapszdms, 65 a
T2. szimd tdrsashactulaidoni illetdséghes tartozikx, az
alapitd okiratban és a tervraizon 7Z. szammal jelsit
Bp., WVIII, Didszeghy S5.u.44/h IV.em.76, szém alatt
talédlhatd 27 @2 elapleriletd szoba, konvha, furddszoba
helyiségndl 4lld  oroklakés, mnelyhezr 2 kizdsségben
maradd  vagronrészekbhd)l  89/10.000-ed rész  tulajdoni
iiletdseg vartozik.

5./ A Jozsefvarcsi Onkormanyzar  ztulajdenat  kepezi &
360i8/A/72 hraz.-0; 1382773 tulaidoni lapszdénil, &5 a
73. széml tarsashésztulajdeni illetdséghezr tarteozik, az
alapicd gkirvacthern és a2 Llervesizon 73, szammal Jelolt
Bp., VIII. Dicszeghy S.u.44/b IV.en.77. szawm alatt
walélhetd 82 m2 plepreriletd szcba, hsli, elftér,
xonvha, kamra, WC helyizségbdl &114 dréklakds, melvhez
&  kbzdsségben meradd  vayyouriszokbdl  154/710.00C-ed

rész telajdonl illeldsey La

o W
st

ﬁf?ﬁﬁ Jbzseivirosi COnkorm&nvesl tulaidandt képezi &

o IG19/A/F4 hrsz. -n; 138Z°774 tulejdond lapszdmg, és a

rd T, szérll tdrsashdestulajdeoni illetds&gbes tartoezik, az

f‘ alapitd okiratben &s 2 zZervraizen 74, szammal Jeldlt
!
i

Sens

Bp., VIII. Didsezeghy B5.u.dé/b IV.em.78. szdm alabt
szcba, «litér, konyha,

talaihatd 2B m2 alepteruiend
kawra, WC helylségelk
rSzdaségben maradd vegyonréy

Teootudajdeni illet3sfg tartozik.

& &rdklakas, melyher &
a6l 103/10,000~ed raésk
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B.
KULON  TULAJDON

A tulaidoncstérsak  kaldn  tulajdondba kerdlnek mint
tarsashaztulajdont illetdséglk alkordrészel az I ~ XXIV.
szénm alatt feloorolt, kbzbs tulajdonban maradd
vagyonrészek hasznilatanak jogaval egylitt, természetben
negosztva az agyes epitmények, azok tartozékail és
felszerelései az alabbisk szerint:

FOLDSZINT
1./ B Jézsefvaresi Onkormanyzal tulajdondt  keépezi &
3601978/ hrsz.-3; 138271 tulajdoni lapszanml, és &
l.szamd tarsashéstulaidoni illetdeéghez tartozik, a2

plapité okiratban £5 a i1ervrajznon 1. szamwal jelélt
Bp., VIII. Diészeghy S.u.44/b szém fez.l. s5zam alaltl
taléthetd 26 w2 alopleruletd szoba, eidtér, konyha,
tuscia, WO helyis&geklksl Elle  ordklakés, melyhez a
kbzosséghen maradd vagyonrészekbdl 85/10.000-ed rész
tulajdoni iiletésép tartosik.

2./ I Joezsefvaresl Onkerményzat tulajdondt képexl a
36016/4/72 hrsz.-0; 1382/2 Lulejdoni lapszama, &5 a
?.sza&mt tarsashaztulajdoni illetédségher tartorik, az
zlapitd cokirethban és 2 tervrajren 2. szémmal jeldlt
Bp., WVIIY. Dibdszeghy § u.44/b f£sz.2. szén alatt
taidlhats 41 m2  alapteriletd szoba, hall, konyha,
kamya, tusoeld, WC helviségekbol 4116 oroklakds melyhez
a  kbzosségoen marads  vagyonrészokbdl  150/10.000-ed

(33
rése tulaidonil illetdsdy rartosik,
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
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'36018/0/A/75 hrsz-U

fakds ingatlanrdl

Budapest, 2020. december

Figgetion | Mcepbizhatd | Ertékmérs
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd :
Keriileten belilli elhelyezkedése :
Ingatlan cime {tul.lap szerint) '

Helyrajzi szama

JGK-624
Orczy negyed
1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. 4. emelet 72.

: 36018/0/A/75

Ingatian megnevezése : {akas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobdk széma |

Komfortfokozat : komfort nélkii

Az értékelés célia : Onkormanyzat dltali megrendelds, értékesitéshez
Tulajdeni lap szerinti méret : 43m?

Helyiségrsoport redukalt alapteriilete t 43m? Fajlagos m2 &r: 404 184 Ft/m?
Térsashaz telek terilete p 1112 m?

Eszmei hanyad ;165 / 10000

Belsd miiszaki allapot : feldgjitando

Megkdzelithetésége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapl médszer

A Jdzsefvarosl Gazddlkodasi 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
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 17 380 000 Ft
szaz TizenhétmiliiG-haromszaznyolcvanezer- Ft.
melyb&! a telek eszmei értéke: 3670000 Fi

azaz Harommillid-hatszazhetvenezer- Ft .
bkvidacios érték a forgalmi érték 60%-a*: 10 430 000 Ft
' azaz Tizmillid-négyszdzharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapothan kerillt meghatérozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa toérvény alapjdn
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a térgyi ingatlan forgaimi {piaci) értékének meghatdrozésara késziilt.

TA likvidacios értek a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szlkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiact viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog s 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap iddpontia + 2020, december b,
Szakvelemeény érvenyessege : 180 nap

Forgalomkepesség ériékeleése : forgalomképes

s erokoio KIL
Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. cER-Vagyons 1"¥“k_$ RS
: pen oot LR

Budapest,  2020. december 21. B k,/ _ ‘ L l,@}-’*{

AT : e e e
2071 1AN 0k i‘““_ﬂ_h'f""' — ‘%'_fﬁi Lakatos Ferenc
by \-*}*%n.u‘f” ! ingatlanvagyon-értékeld

T | Nyilvantartasi s2ém: 1398/2006,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési Szerz8dés szerint a Jozsefvdrosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Gr utca 8.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi {piaci} értékét,
Az értékelés célja: Onkormaényzat ltali megrendelés, értékesitéshez torténs felhasznélasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére keralt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiitek az ingatlannal kapesolathan
rendelkezésre alls, a melékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazésra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobhszorésen modositott 25/1997, (Vill, 1.) PM
rendefet eldirsai.

A helyszini szemle sorédn a széban forgd ingatiant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mds értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirél fényképfeivételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévok: ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYH.VANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyiivantartas szerinti dllapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. 4. emelet 72,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 43,0 m?

Helyrajzi szdma: 36018/0/A/75

ingatlan megnevezése. lakas

Ingatian jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: VHL Kerlileti Gnkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és teények csak naprakés: tulajdoni lappal igazothatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingetlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingetlan Budapest Viil. keriilet Orczynegyed keriiletrészben, a Kalvéria teret az Orczy uttal Gsszekitd, szilérd
burkolattal ellatott utcdban, kozbensS telekteriileten ethelyezked8, utcafronti zértsord beépitésit térsashéz
legfelsé takdszintjének udvarl részén érhetd el, uvicafronti t8joldsi szobdval. A parkoids a kozterileten
hétkbznap napkdzben csak parkoldsi dij megfizetése meliett lehetséges. Kornyezetében jellemzden utcafronton
allo 2-4 emeletes tdrsasharak épiitek.

Az ingatlan infrastrukturalis eflstottsdga varosrészen belll jo, 200 méteren beltll alapeliatédst biztosits iizletek,
egészséglgyi intézmény, valamint kdzlekedesi csomdpont elérhetd. Témegkdzlekedeési eszkdzdk a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetéek,

| [¥] viliamos Autdbusz [] Trolibusz [M] Metro/réldalatti [] vasit




INGATLANFORGALMI STAXERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan altalénos jellemzdi

A megkézelitélag nyugati tdjoldss k6zhensd tetekteriiletre épitett, tégla hosszfdfalas, utcafronti zartsorl bedpitésy,
pince + fdidszint + 4 emelet szintosztds( tdrsashaz e XIX. szdzad utolsd harmadaban épilt hagyomanyos srerkezeti
rendszerben, tégia fuggbleges teherhordd szerkerettel, acélgerendds, téglaboltozatos fodémmel, a részben
kvaderezett diszitéssel elfdtott homiokzaton kdpores vskolattal, amely nem részesiiit feljitdsban az elmuiit
évtizedekben, lokdlisan felszini és talaj menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibakkal rendetkezik
(vakolatméilas/omids, foltosodas). A belsd homlokzat szintén felGjitandé dllapotban van, a kdzlekedéfalyosdk
sladdcolassal nem rendelkenek, a fém tartéelemek és korlatok atrozsdasodtak. A tetdszerkezat és az ereszcsatorna
rendszer biztositja a felszini vizelvezetest,

Az értékeit lakas bejarata a nyitott kézlekeddfolyoso feldl nyilik, lift nem beépitett az épilletben. Az albetét kiépitett
gaz, viz, kbzcsatorna és elektromos kdzmiihélézatokkal rendelkezik. Vizvételi lehetdség a konyhdban talalhaté
mosogatobdl lehetséges, flirds, WC nem kiépitett, az ingatlan komfort nélkiili besorolasd. Fltést & konyhdban
elhelyezett, kéménybe kétott gazkonvektor biztusithat, miUkédéképessége a szemle idépontiaban nem tesitelt,
meleg-viz elldtast biztosité rendszer nem kigpitett. A 205 ocm bejarati magassagd, 92 cm széles, (vegezett bejirati
ajtd fa tok- és szarnyszerkezettel késziilt, hé- és biztonsagtechnikailag nem megfelel§, esztétikai éllapota miaty
cseréje javasolf. Az uteafronti tdjoldsl, kapcsolt gerébtokos, duplaszdrnyd ablak {1 db) tok- és szarnyszerkezete
feldjitandd allapoty, Uvegezése nem hidnyzik. A fal- s padldburkolatok ethasznalédottak, a hailban és a szobaban
festett hajdpad!d, a konyhadban és a kamraban mozaiklap burkolat taldthatd. A konyha mennyezetén kisebb &zasi
nyom ldthatd, a tartészerkezet aliékonysdgat nem befolydsolja, A belmagasség 338 cm, gatéria nem beépithatd.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: ~1880-1900
Eplilet szintbeli kialakitésa: pince + féldszint + 4 emelet Miszaki llapot
Alapozas, szigetelés: tégla savatapozds, nincs szigetelés feldjitando
Fliggdleges teherhordd szerkezet: kisméretif falazdtégla szerkezet kidzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsilveg fodém kbzepes
Tetfszerkezete: fa écsszerkezetl nyeregiets, cserépfedéssel felbjfitandd
£piilet homlokzata: kdporos vakolattal elldtott, részben kvéderezett kdzepes
Ertékelt helyiségesoport: lalds
Beisd terek felllets: festett, részben csempéreit felijitandd
Belsd terek burkolata: mozalkizp, hajopadid feldjitands
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs kigpitve felujitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: nines kigpitve feldjitando
Klilsd nyildszarok: kapesolt gerébtokos, dupleszarnyd ablak feldjitandd
Bejarati nyilds magassaga: 205 cm atlagos
Atlagos belmagasséaga: 338 em magas
Beisd nyildszédrak: tdmaria tok- és szarnyszerkezety (2 db) feldjitanda
Flitési rendszer: parapetes gazkonvektor (1 db) felujitando
Melegviz biztositésa: nincs kigpitve felujftando
Meglévs kizmi-kidllasok: viliany, viz, gdz, kézcsatorna
Meglévs kdzml mérborak: gézdra, villanyora, vizora
Feldjitds éve:
Feldjités targya:
ingstlan miiszaki allapota Ssszességében: felijitando
Megjegyzes:
el
izl
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allo adatok (az éplilet épités ideje, miszakl tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lithatd tineteket
digitalisan rogzitettik, &s annak lehetséges okait leirtuk, illetve & lakok véleményét (ha volt} kikértik.

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részesiilt fefdjitdshan az elmilt idészakban, a kBporos vakolaton az emeleti
szinteken lokélis vakolathibdk, folytonossdgi hignyossdgok ldthatok. A belsd udvari homlokzata szintén felljitands
allapotil, a kdzlekedd folyosok aladicoldssal nem rendelkeznek, a korldtok és az egyéb fém szerkezeti elemek
atrozsdésodtak.

Albetét;

A lakds nem rendelkezik kigpitett fiirdével és we-vel, valamint meleg-viz eliatast biztositd rendszerrel, filtést a
konyhaban taldlhats, parapetes gazkonvektor biztosithat, mikédoképessége nem tesztelt, A padlé- és
falburkolatok elhasznélédottak, feldjitdsuk/cseréjiik javasolt. Lokalisan aprébb vizesedés okozta vakolathibak
lathatdk a konyhai falszerkezeten és mennyezeten,

Bérl&i meglegyzés:

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
konyha mozaiklap csempe + festett] 10,64 m?* 100% 10,64 m?
kamra mozaiklap festett 1,43 m* 100% 1,43 m?
hall hajopadio festett| 13,89 m? 100% 13,89 m?
szoba hajépadié festett] 17,38 m? 10054 17,38 m*
mérési korrekcid -0,34 m* 100% -0,34 m?
Osszesen: 43,00 m? 43,00 m?
Osszesen, kerekitve: 43 m? 43 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szamitdsandl a rendelkezésre alld mdszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutaté elvel és mddszertanl ajdnldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
mddositatt 25/1997. (VilL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelelSen készilnek.

Az értékelési szakvélernény készitlje az ezen értékelési szakvéleményben megjetend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXII, térvény az informacios tnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivii} helyezésérél szélé
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két £8 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alap( és a kditségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 6 csoportba, a forgaimi és 2 hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kdzé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelvért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idépontjaban egy vésérolni széndékozd és egy eladni szandékozd kozott szokadsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérhltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuldé médszer

A modszer soran az értékelend® ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy placi
kbrnyezetében ar értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk. Pld.: csaladi hazak, fakasok,
telkek, sth.

Az dsszehosonlitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényez8k szolgalnak:
- realizalt Ggylet srerinti &r / kinalfati r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturdlis ellétottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében felfelheté hasonld tipusii ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
fethasznéldséval hatérozhatd meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuléd értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadéscknak a killonbségebdt (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitass azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belle szarmazo tiszta jévedelmek jelenertéke.

A hozamszamitas lépései bsszefoglalva:

1. Azingatlan fehetséges {alternativ} hasznélati médjainak elemzése.
2. A jbvibeni bevetelek és kiaddsok becslése hasznélati modonként,
3. Jovébeni pénzfolyamok feldilitdsa hasznélati modonként.

dgazati kockdrzat)+helyi kbrnyezeti adotisdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

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

5. A pénzfalyamak jelenértékének meghatarozisa.

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

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.
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Koltsegalapu szamitdsi médszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt djrael@éllitast
koltsége alapjdn adja meg. Az Gjraeldéllitasi értékbé! azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalédss, az
erkdlcsi értékestkkends miatti avulds ertékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd fokdterilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitérgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miztt} mas madszer nem &l rendetkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséher szitkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
kepességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriiliek. Az ingatlanck forgalmi
ertékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatést nyljt helyben és a
kirnyezetében élé fakossdg szaméra,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi} kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési {pStlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat térgydt képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
|&tesitmény jetenlegi megval dsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és Jarulékos kbltségét.

A kbizvetien kéltség a vizsgdlt éplletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok Ujraeldéllitasi koltségének felel
meg, Azon épliiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
djraeléatlitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest
MérnBki froda Kft. &ltal kizdott Epitipari Koltségbecsiési Segédlet (FKS) 2020. évi egységaral alapjan
szamothatjuk.

Az avulds az id6 mildsa miatti értékesokkenés, Harom fd eleme:

a.} fizikai romilas,

b.) funkcionalis avulds és

¢.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

8.} A fizikel romlds esetéhen figyelembe kell venni az épllet f5 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Osszertékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal 2 felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat keil hasznalni:

- varost tégia épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii éplifetek 40-70 év,

- csaladi haz jellegdi épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagt épitletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kornyezetl avulds az ingatlanon kivali kérilmeények miatt all el8, mint a kereslet hianya, a teriifet valtozd
ingatlan felhasznéldse, vagy az altalénos nemzetgazdasagi kbriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szamitasa;

Keritleten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1112 m?

Eszmel hényad: 165 / 10000

Albetétre jutd telek teriifet: 18,35 m?

Fajlagos dtlagar, keriiletrészen beliil: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 0,3

Telek eszmei értéke: 3670000 F , Harommillis-hatszazhetvenezer- Ft .
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OM adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest,
Df::i; iif”:e' Vit ker, | VU Ker | vitker, b L] Vil ker,
emelat 72. Dobozi utca Bauer Sandor|  Visilmre Lujza utca ,onszegl
utea utca Sdmuel utca
megnevezése; lakds lakas lakds lakds lakds lakds
alapteriilet {m°): 43 30 36 34 29 34
kinalat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kindlati & / adasveételi &r (Fi): 17100000} 18990000 | 22 000 000 | 16 00O 00D | 21 500 000
kindlat /fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 513 000 474 750 555882 496 552 569118
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet -3% ~1% -2% -3% -2%
keriileten beliili elhelyezkedés 3% 3% 0% 3% 0%
épuleten bellli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 5% 0% 0%
altalanos mszaki allapot -10% -10% -15% ~10% -20%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) -10% ~10% -10% -10% -10%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% %
galéria C% 0% 0% 0% 0%
hdz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Dsszes korreleis: -20% -18% 22% -20% -32%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 432 452 387 396 434 700 398234 388 138
Fajlagos atlagar: 404 184 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 173799121
Ingatian értéke kerekitve: 17 380000 Ft
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1, adat: Magdolnanegyed, masodik emeleti, konvektoros, komfortos, feldjitandd lakas,
kérfolydsés épiilethen, ingatlan.com/31355697
2. adat; Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kdzepes-
feldjitando lakés, korfolySsos éplletben, ingatian.com/31905357
3. adat: Orczynegyed, foldszinti, dtlagos dllapotd,elektromos fdtésd, 1 + 1 szobas lakds,
kiépitett firdsszobaval, ingatian.com/31887651
4. adat: Magdoinanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, kemfortos, kbzepes aliapotd
lakds, korfolydsos épiiletben, ingatlan.com/31864106
5. adat: Orczynegyed, 3. emeieti, 1 szobas, etektromos flitésd, tlagos-jo allapoty lakds,
utcai téjoldsu szobaval, ingatlan.com/31811403
Az ingatlan piaci dsszehasondito modszerrel meghatérozott forgaimi értéke {kerekitve):
17 380 000 Ft
azaz Tizenhétmillid-hdromszdznyolcvanezer- Ft. k’\/<
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan] oOsszehasonlite | &sszehasonlité | Osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1085 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: Dij:;:ijir.n:.el vill,, ke:;CDaugonics Viil.;zre;.éiigé\,;\;érad Vi, kel‘lr';,(::é!va'ria
emelet 72,
ingatlan megnevezése: fakas lakds lakas lakds
hasznosithats teriilet (m’): 43 43 45 42
kindlati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/ho): 125 060 130000 110 000
kindlat / szerz6dés ideje [év, hok 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekeis: -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m‘?/hc';): 2616 2 600 23587
KORREKCIOK
eltérg alapteriilet 0% 1% -1%
eltér§ miszaki allapot, komfortfokozat -10% -10% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éptileten balili elhelyezkedés 0% 5% 0%
Osszes korrekci6: -10% -8% -6%
Korrigélt fajlagos alapar: 2 3B5Ft/m2/hd | 2496 Ft/m2/hé | 2 228 Ft/m2/ho

Kore. fajlagos alapar kerekitve:

2 359 Ft/m2/ho

Osszehasonlité adatok lefrdsa:

1. adat:

Orczynegyed, 5. emeleti, 8sszkomfortos, jo dllapotd lakds, vizes blokkal,

ingatian.com/31817841

2. adat: Orczynegyed, foldszinti, komfoertos, j6 dllapotd fakas, vizes blokkal,
ingatlan.com/31726568

3. adat; Orczynegyed, 3. emeleti, komfortos, {0 éllapoty, galéridzott lakds,
ingatlan.com/31916948

Hozamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 359 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: BO%
Figyelembe vehetd éves bevétel: J_ 873 795 Ft
Kéltségek:
Felljitdst alap: 5% 48 GO0 Ft
lgargatasi kbltségek: 2% 19 476 F¢
Egyéb kaltségek: 5% 48 690 Ft
Koltségek dsszesen: 116 855 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 856 940 Ft
Tokésitési rata (szédmités 6. old.); 6,5%
Tékésitett értek, kerekitve: 13 180000 Ft
Ingatian hozamszdmitdéson alapuié modszerrel meghatarozott érigke (kerekitve):
13180000 Ft
azaz Tizenhd&rommilli-egyszdznyolcvanezer- Ft.
—Soldal-
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitdé médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a sramitas tikrézi leginkabb & piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésdgot
és az {zleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapd médszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok placi értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen KivQil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 17 380 GOG Ftj  100%| 17 380000 Ft
ingatlan értéke kéltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 13 180000 Ft 0% OFft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 380000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

17 380 000 Ft

azaz, Tizenhétmillié-hdromseaznyolcvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kdvetkezéket
szlikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetli vizsgadlatot (jogcim, vagyonjogok
ervényassége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomadsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ez ingatian Jelenfegli és jdvSbeni hasznositdsaval
Osszefiggesben a helyi és orszégos hatésagokid! és egyéb szervezetektdl, személyektd| valamennyi szlkséges
engedély, jovehagyas és felhatalmazas rendelkezésre &I, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megtjithatok;

a srakvélernényben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
viegrendelé képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennilld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd ertékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem valialunk
feleidsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kételezettségeket,
feltételeztitk, hogy & tulajdoniog egy esetleges &atruhdzdsanak id&pontjdban az ingatlan hasznéalatdvat
kdzvetlenll dsszefliged tartozds (kbzlizemi dijak, sth.) nem &8 fenn;

az erték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerdi hasznalatdho: szikséges épliletgépészet
berendezések és felszerelesek ériékét:

a pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizathato véaltozasal
madosithatjak, illeive érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért =
vagyontérgyak értékét befolydsolo kbrilményekben bedlld lényeges véltozds esetén szikséges a megadott
érték fefiilvizsgélata;

nem vallalunk felelésséget olyan kivriimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznathatdsagdt, arzonban az ertékelés fordulonapjan nem 3llitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatoita rendelkezésre & szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatadrozott értekek az eldzéekben vézolt feltételeken és alapelveken slapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek,

o widal

Y
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8, OSSZEFOGLALAS

Az ériekelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmaényozasa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Ditszegi Sdmuel utca 44/A. 4, emelet 72.

Ingatlan piaci forgatmi ertéke: 17380000 Ft

azaz Tizenhétmillio-hdromszaznyolcvanezer- Ft,

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett llapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapia : 2020. december 5,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, december 21.

TARTALOMIEGYZEK

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, (OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

AEO00RBOR



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dibszegi Sdmuel utca 44/A. 4. emelet 72, Hrsz: 36018/0/A/75
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegl Sdmuel utca 44/A. 4. emelet 72. Hrsz: 36018/0/A/75

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest VIlL Rerdilet Jdrsefudrosl O"Akorm&nggar

| Budapest, VIU. ker., Diészeghy SAmuel utca 44/a |

I, Altalénos rendeliezések

A Bhudapest Fovaros Jozselvarosi Onkormanyzat megbizisabel eljard Kisfalu Jézsefvarosi
Vagyongazddlhodd KFT. (1082, Bp. VI ker. Kistaludy uw. 38, sz), az ingalan-
gy ilvinlandshen Budapest VIIL ker., 36018 hesz, alatt szerepld, lermészotben Budapest | ViIL
ker., Didszegby Samuoel vica 432 s2dm slard 45 a helyi Snkorményzat kizdrdlagos rilajdonst
képezd hdzingzrient, amelyet g helyl Gnbormdms képviselftestitters elidegenitésre kifelch ~ &=
1993, évi LXOOVTIL sz B és il ezt modositg 1994, évi XVIL sz, 1L 65 az 191998 (V1 15}
dnkonudnyza! rendelet alapién ~ & jelen sinsild okiralban, tovabbi a tirsashdzakrsl s2éld 1997,
évi CLVIL sz worvényben €5 2 mellékell aigprajzokban loglaltaknak megfelelden tissashdrrs
alzkizja at.

A tarsashaz killon tulajdond ingattanai o hezds tulajdonba utail ingatlanrészekbd! hozzdjuk
trtozd tulajdoni illetdséggel egyin a vevilkel megkdini tervezent adas-véielh szerzddések
Mtrej bitéig Bnkormdnyzati tulgjdonban maradasic

A rdrsashiz neve:

Budapest VII kerillet, Didszeghy Sdmuel uica 44/a. Tdrsashdy,

I A k§zés & kitldn tulajdon
az inpatlanrédszek eflaumoidsa és meghatdrozisa,
valamint egyes kQlin tulzjdomt ingadanokra nézve elOvasartisi jog mepallapitdss
A} Hézbs wulajdond ingatianrészek:
1. A tubajdonostarsak kbzds tulajdonadban maradnak:
a mellekelt terveken feltlinteiett és & miiszaki lefrdsban horilin
1 Tclek: 1112 m*

i, Alapok ds felmend seherhordd falak, lakss alvalaszd s hatdrelo falak, piitielk,
hdményeh, telekheidroié koritéesk .

153 Kozbensh és zardiidemek, egyéb szorkezetek (ooszariak, kivaltok, fippdlohacdk
szerkezeie) 2z épitlerek szigoteléyed, Iepostk szerkezetor burkolatial epyiint, &
fodémeknel &y 12pratkng a kildon wizjdom tlewaégek burkolatal nélkal,

V. TeiBszerkeze! tetbhdjalassal.

Budapest VEIT, ker., DMoszeghy Sdmuel uica 44/a. 2. oldat
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Burdapest VIHL kerilet R Jogsefudrosi Oubkormanyio

V. Tetdn kiviili kémények, secildzok, [égudvarok-faini, kéményfedkévek,

VI Lakatos- €s asztalosszerkezetek a kdzos wiajdomi helyviscpekben,

Vii Upiitethidogos-szerleretek (kéményszepelvek, falszepély ek, parkany ok, esniz
sivezsld castomndk, falfedések).

VHE  Rulsdlihaag, bemlokzatburkelaiok, k825 helvisdpeh vakohoai, burkoizan
verendends) 1pyal,

1N

X Csaoinabekdiz
Jedgazdsdig, a bas

XL Elckturomoshekd
fugyasadsmisd

XIL Az dpdletvzlzmvensy, feptitkben meg ners jolélt berendezésel &s felsroriss

trgyat, beledrne a kdzds részekben és kozss helyiségekben talalhald nyiliszdsd
szerkezetck (a1oh. shiakok, zdrak, vasalaiok, stb.).

Pince:
X1 pincetepesd: 385w’
X1V, irld: 8,71 m
XV Lok 2797w’
Ay o 36,57 o
XViL YArpin: 18,16 m
XVIL ERNES 36,48 m’
XiX. tarola: 8,02 m’
XX. taraié: 86,03 m’
XXi pinceldpesd. i5.50m
XXM e 10,55 m’
KNI pinze 88,70 m’
XNIV. arolds 98,66 my
Foldszint:
XXV, hapuall Atz
XXVL udvar: 231,56 m°
XXVIL ipudvar: 1,210y
AXVII lequdvan 1000
KNIX izt Wi 047
NXX melleklvpoyotiz LS o
HKAXN] Kpudiarn. N mi
XXNN kapualy 503w
XXX lequdvar P
ANV idzbs W RS
HANY uilear ShET
Budupest VIII ker, Dioszephy Sdmuel utca d4/a. 3L oeldal

oldsl

“f
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Jozsefvdrosi Gnkormdnyrar

XXXV

NXXNVIL
KXXNVIL
NXNMEX
XL

XLIL

.;\'1,'\' '
NENG

XENTL
A VL
LR
i

Ly

L1

A

Ly,
A
LVi

LV
LVIIL

Iéprsdhiz:

1 emelet:
lépesdhia:
kbuzis W
metlekldposdhiy;
kitzgs W
fugpdfolyoad:

It emelet
léposihds:
k6zds W
melléklépesthdiz:
kazds W
fipedfolvosd:

I, emeler:
lépesthaz:
kozos W
melickiepesdhin
kéztis WC:
fupglfolvosd:

IV, emelet:
lepesibhile:
Lards W

pielickicpesahaz:

kdzos W
figpdfolyosd:

Tetatér:
padldsiépest:
twicter:

23,48 m?

4

1799 m”
957 m
1105 m
HINEEhE
73,25 m

1
2
-
s

1799 o'
10,01 o
11,05 m
10,67 ny
73,25 tn°

17,99 m}
10,00 m*
11,05 m’

8,80 m’
73,25 m’

17,99 m?
10,23 0’
11,05 mi
10,89 m-
73,25 m’

11.05m’
718,56 0"

2. A kieds tulajdon 10006/10000, aznz tizezer/tizezer hinyadhol aH.

A tarsashazhor dsszesen §7 db. killén rulzjdond ingatian tanozik.

B} Kiilip tulajdond ingatlanok

Az epyes wladerostirsuk kiildrtulaidendba Lertiinek a kdvelkezd, tenmeszetben meposzton
hetyiségepyintesex azok rtozékaival, tovibba a kézas tulaidont ingadanrészelb] hozzijuk
Lartoed el dond Hletdsegpe! epyin

I A Bucapest Foviros Jazsefidrosi Onkormanyzator illet o teyven 1. szdmmial jelil, Budapes:
VIIL ker., 36018/a/1 hrsz olatt felved, természetben a Budapest VIIL ker, Didszegh
Samuel utca 44/a [oldszint 1, sz alani 1 szobds, 42 m? alapterilletic drékiakds n hozza
turtozo mellékbelviscgekkel és a kSzos wladonbal 16110000 hinyad.

Budapest VUL, ker., Dioszeghy Samuel utca 44/, 4. old

3
i

#
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72

)

LA *Jou.‘. ez m cx!ckhoyzs fgekkel 25 a kézds tulajdonbol 165716000 hinyad.

b

gl

Bidugesi VHE her, D:m.,ﬂ,hr Sémuel urca 440,

: .*'\ Btd'

A Hhmdinpest FO

_Jd:sefvdrosi Onkormanyans

A Budapest Févitos Jozsefvarosi Onkorményeatot flled o teeven 72, szammal jeldl,
Budapest VI ker, 36018/A/72 sz alatt felvett, termdszetben 2 Budapest ‘v!l!. ker.,
Ditszeghy Samupelutea 44/a IV, emelet 69, sz alatti 1 szobds, 35 m? alagteritlett drisklak s
4 hopra tartoes meliekhelyisépekikel &5 2 kozds whaidenbal 132710009 hinyvad.

i'{“}' 3 Frseliroy] Ok T s ﬂt dleti s terven T <zxdiemal jedole
coxer, MOOER/ATE nres alan delvaent termadszctien # wresk VI ker,

1).:;5&;_,51} Sdmuei uted ddia B, eeneler T, sz alsit §oseotis, 26 onT alnpterilion o fakas
vistpehkel 08 a kdzow tulnidenth ol 997 TG0D hdnyad.,

W

1

2 horrd tanars etk

oA Dudapest Fovdrus Jorsetfvirosi Onkormenyzator ailett o fomven '?4. ﬁz;'::z‘m‘ ] pelivh,

Budapest VIHL ker, 360ISIASTY hirsz, alem felvelt, terméssathen @ Sudepest VIIL ker,
Difiszeghy Samuel utea 44/2 IV, emelet 71, sz aloni [ szobds, 27 m7 aiapte ru‘ﬂm drtixizhds
a.awz: !umrn medlikly SRS T8 kS8 lafadisnt T reiaidn

Pa— H -
gl el

Bedepest Fovires JorseBidosi Ookarmviny saet flon a temven 750 sziq
Budapest VIIL ker, I60I8/AS75 tuse. slatt fehvent, termsszethen a Budapest V1L ker,
Dibszeghy Stmuel utea 44/ IV, emielet 72. vz, alati 1 szobds, 43 m” al apleriied droklakas

R R

3 “Weti & wrven 76, szhmmel jedan,
ﬂmlapcst '\IH. l\%:r.! 360!3#&}76 hrsz. alan felvell, természetben a Budapest VI ker,
Didszeghy Sdmuel wica 44/a IV, emelut 72,52, alutti | szobis, 26 m” slapterilets driklakias
o horzd ttogd metlekhelyviségekkel és a kozée telajdenba] 9810000 hinyed,

Tozsefvirosi Onkormanyzaiot et & wrven 77, sssinmal foldh,
Budapest VIIL ker, 36018/A477 hrsr. ajalt felvel, cormesszetben a Budspest V1L ker,
Bigsreghs aﬂﬂl&.¥ utca 4472 TV, emelet 74, sz alath | szobas, 26 m” alomerilend Srokladas
a hored artezd meilildiclyistgekkel és a kizds mluajdunhal 98/ 100530 hanvad,

¥

CA Badapest Féviros JozsefViresi Ookormpinvzator dileti a torven 78, szammal sebin,

Budapest VHL ker, 3601B/A/T8 twez, alent felvell, tenméspethen a Buaarem ‘w II. Loy,
Bibszeghy 8imuel viea 44/ TV, conelet 750 sz alstli | szebis, 20 % alapteriiod cpoklnkas

etz metléhbedsépebbe] €5 0 Rz bs twlajdanndl S3T0000 Linyad

i by

B4 Budapest Favices Jdesefvirosi Onkemndnyzatet dlletl 2 terven 780 szanunal jelds

Budapea VI ker, 360I8/A779 brszo alall Solvedt, tzandszethen o Budapest VUL ker.
Dlgszeghy Sdmuel utea 442 IV, emelet 76, 7. alatn | szobag, 45 m” alapierifeid Srklakas
2 Fuzed tinozs medekheivisépekiel és u kézds rwlagdonbsl 17310000 hanvad

A Bodapes
Budapest Vil T
Bidszopby Sdooct uice 44/ IV, coselet 7

o harsd loze medihheivisdpekhel ex 0 kas

s larsefvirosi Onkormiis zater Llen o cerven 86 sginmal izin
S 3GUERIACED sz wlon felvein :€:’l]?‘i-$:',r:{'{‘.t:r‘a a Budapess VI L
52 alafti © szahds, 27 o aonprerfiom .
wizardmhal T3 1O000 hinyad.

Ll

ap ul el
Bedapest '\'.s",ii Rer, 360UB/ASBT Brsz. alwl felvent, wrmeszethen & Hudapes! VI her
Bidszeghy Samucl utca 34/ IV, emebet 7K. sz alatil @ szebads, T6 v waperoil orokiaki
& hozzd estord meilékhelyisépeb el 65 a korss Windanbal $9710000 by ;

A Budopest Foviror Jizsefviross Onkorndmoate! el a 1mven b

e
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H-1085 Budapest

Jézsef kérit 69, fsz. 1.

{70} 941-64-53
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Vegrar [l Myilv.tart.sz.. CO0450/2010
Ingatlunszdvetsig lktatoszém: JGK-623
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 3.
‘ _emelet 58.

=

szam alatti

36018/0/A/61 hrsz-U

lakas ingatlanrol

Budapest, 2020, december

Fiippeticn | Megbizhotd | Ertékmeérd /{gg



INGAILANFORGALMI SZAFRERTON VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrende!d szonositd ; JGK-823

Kerlifeten belilli ethelyezkedése : Orezy negyed

Ingatlan cime (tullap szerint} : 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 3. emelet 58,
Helyrajzi szédma : 36018/0/A/61

ingatlan megnevezése : lakas

tngatlan jeleniegi hasznositasa 1 nem hasznositott

Szobak szdma : 1

Komfortfokozat 1 komfort néikili

Az értékelés célja : Onkorményzat &itali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 26m?

Helyiségesoport redukélt alapteriilete : 26m* Fajlagos m2 ar: 404 0035 Ft/m?
Tarsashaz telek tertilete : 1112 m?

Eszmei hdnyad : 98 / 10000

Belsd miszaki allapot : feldjitandd

MegkdzelithetSsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere . piaci Bsszehasoniito- és hozamalaptt médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megdllapitasra ker{, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 500 000 Ft
azaz Tizmillio-otszazezer- Ft.
melybél & telek eszmet értéke: 2180000 Ft

azaz Kettémillié-egyszdznyolcvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgaimi érték 60%-a*: 6 300 000 Ft

azaz Hatmillio-haromszazezer- Ft,
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keritit meghatdrozasra.

Az értékelésben megdilapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos 8fa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara készilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiac viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-3ban hatéroztunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduidnap idépontja : 2020. december 5.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes
CRRMe enorokeld Kit
Készilit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. ST D B
Budapest,  2020. december 28. e
e e e o
2071 JAN g[‘ i I | Lakatos Ferenc
PR E ‘,F 7 i ingatianvagyen-értékeld
P~ LA . . L.
s e Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

e ARD



INGATLANFORGALMI STAKERTSI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a jdzsefvdrosi Gazdalkoddsi K&zpont zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalml szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t,
" Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét.
Az ériékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 86, & mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeleléen
alkalmazdsra kerlittek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszordsen mdodositott 25/1997. {Viil. 1.) PM
rendelet el6irasai.

A helyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlant részletesen hejdrtuk, az ingatlan adottsdgalt, kirnyezetét és
mas értékhefolyasold tényezéket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdt fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakérti vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.fap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Sdamuel utca 44/A. 3. emelet 58.
Tulajdoni lap szerinti terillete: 26,0m?

Helyrajzi szama: 36018/0/A/61

ingatian megnevezése: lakas

ingatian jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

il. rész:

Tulaidonviszony! Vill, Keritteti Onkormanyzat 1/1
i, rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Orczynegyed keriiletrészben, a Kalvaria teret az Orczy Gttal Ssszekotd, szilard
burkolattal ellatott utcdban, kBibensd ielekteriileten elhelyezkedd, uicafronti zartsorll beépitésii tarsashaz
harmadik emeletének udvari részén érhetd el, A parkolds a kozterlileten hétkdznap napktzben csak parkolési dij
megfizetése mellett lehetséges. Kdrnyezetéhen jellemzéen utcafronton 8llé 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga vérosrészen beldl jo, 200 meteren belil! alapelldtdst biztositd Uzletek,

egeészségiigyl intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkbzlekedési eszkdzik a kirnyéken 50-

300 méterre elérhetéek,

Villamos Autdbusz 3 Trolibusz [} Metro/Féidalatti 7 vasit
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4.2. ingatlan dltafdnos jellemzéi

A megkdzelitdleg nyugati tajolast kdzbensd telekterlletre épitett, tégla hosszféfalas, utcafronti zartsory beépitést,
pince + féldszint + 4 emelet szintosztdsd tarsashaz a XiX. szdzad utolsd harmadédban éplilt hagyomanyos szerkezeti
rendszerben, tégla flggdleges teherhordd szerkezettel, acélgerendds, tégleboltozatos f&démmel, a részben
kvaderezett diszitéssel elidtott homlokzaton képoros vakolattal, amely nem részesiilt felljitdsban az elmult
évtizedekben, lokdlisan felszini és talaj menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibdkkal rendelkezik
{vakolatmallas/omids, foltosodds). A belsd homickzat szintén felljitandd allapotban van, a kdzlekeddfolyosdk
aladGeoiassal nem rendelkeznek, a fém tartbelemek és korljtok &trozsdéscdiak. A tetdszerkezet és az ereszcsatorna
rendszer biztositja a felszini vizelvezetést,

Az ériékelt lakas bejarata & nyitott kézekeddfolyosd el nyflik, lift nem beépitett az éplietben, Az albetét kiépitett
gz, viz, kézcsatorna és elektromos kéemiihdidzatokkal rendelkezik, hitelesftett meréérak vannak. Vizvétel
lehetdség a konyhaban vizcsonkrdl lehetséges, flird§, WC nem kiépitett, az ingatlan komfort nélkili besorolésd.
Fltést a szobaban elhelyezett parapetes gdzkonvektor biztosithat, miikddékeépessége a szemle id8pontjiaban nem
tesztelt, meleg-viz ellstast biztositd rendszer nem kiépitett. A 205 cm bejérati magassagy, livegezett bejarati ajté fa
tok- €s s2drnyszerkezettel készily, elStte oldalra nyild fém raccsal, melyek egylittesen biztonsagtechnikailag
megfeleléek, hitechnikailag elavult, esztétikai dllapots miatt cseréje javasolt. A belsé udvari tdjoldsd, kapcsolt
gerébtokes, duplaszérnyC ablak (1 db) tok- &s szdrnyszerkezete feldjitandd dliapotd. A fal- és padldhurkolatok
elhasznalodaottak, a konyha mennyezetén kisebb dz24si nyom lathate, a homlokzati nyilaszérok kBrnyékén repedések,
melyek a tartoszerkezet &llékonysagat nem befolydsolfak. A belmagassdg 330 e, galéria nem beépithets.

Epiilet:

Eplilet épitési éve: ~1880-1500 ]
Eplitet szintbeli kialakitdsa: pince + fdldszint + 4 emelet Mdszaki llapot
Alapozas, szigetelés: tégla sdvalapozas, nincs szigetelés felijitands
Figgéleges teherhordd szerkezet: kisméret{j fatazotegla szerkezet kiizepes
Vizszintes teherhardé szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodem kozepes
Tetészerkezete: fa dcsszerkezetli nyeregtetd, cserépfedésse! feldjitando
Epllet homlckzata: k@poros vakolattal ellatott, részben kviderezett kozepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Belsé terek fellilete: festett, részben csempérett felujitandd
Belsd terek burkolata: lingleum, csaphornyos parketta felljitandé
Vizes helyiség{ek) feliilete: nings kiépitve feldjitands
Vizes helyiség{ek] burkoclata: nines kiépitve feldjitandd
Kilisd nyildszérok: kapcsolt gerebtokos, duplaszérmyi ablak feldjitando
Bejarati nyilds magassiga: 205 ¢m atlagos
Atlagos belmagasséga: 330cm magas
Belsd nyildszdrdk: témérfa tok- és szarnyszerkezetl {1 db) feltjitando
Flitési rendszer: parapetes gazkonvektor feldjitands
Meiegviz biztositésa: nincs kigpitve feltjitande
Meglévs kdzmi-kidldsok: villany, viz, gaz, kézcsaterna feldjitando
Meglévd kdzmd mérdorak: gazdra, villanyéra, vizdrs
Feljitds éve: -
Feldjités térgya: -
Ingatian miszaki éllapota Osszességében: feldjitands

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre ali6 adatok (az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk vélemenyét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részesiiit felljitdsban az elmult id8szakban, a képoros vakolaton az emeleti
szinteken lokdlis vakolathibdk, folytonossagi hidnyossdgok tathatdk. A belst udvari homlokzata szintén felGjitands
allapot, a kizlekedd folyosok aldddcoldssal nem rendelkeznek, a korlatok és az egyéb fém szerkezetli efemek
atrozsdasodtak.

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett firddvel és we-vel, valamint meleg-viz ellatdst biztosité rendszerrel, flitést
parapetes gazkonvektor biztosithat, miitkédéképessége nem tesztelt. A padld- és falburkolatok esztétikailag
cserére érett allapothan vannak, lokdlisan aprobb vakolathibdk lathatok a falszerkezeten. A lakhatds feltéreleit
jelenleg nem teljesiti.

Béridi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
konyha lindleum csempe + festett] 9,56 m* 100% 9,56 m*
szoba keramialap festett] 17,30 m? 100% 17,30 m?

0,00 m*
0,00 m*
mérési korrekeid -0,86 m? 100% -0,86 m?
Osszesen: 26,00 m? 26,00 m?
Osszesen, kerekftve: 26 m? 26 m?

Megijegyzés:

A hasznos alapterdilet szamitdsanal a rendelkezésre ailo mliszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvei és médszertani ajgnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997. (VIH.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvélemeny készitéie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIL térvény az informéacids énrendelkezési jogrél és az informécidszabadsdgrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmeérdl és az ityen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kividi helyezésérd! szolo
jogszabélyoknak megfelels mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két {8 kategdridba oszthatSk: a piaci érték alapu és a kditségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitidson
alapuld) értéketések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontidban egy vdsarolni szandékozd és egy eladni széndékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebanyolitott ligyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériitekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. {(EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A médszer sorén az értékelendd ingatlan elemnei Osszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiifésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb Hsszehasontitdsra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanck értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk, Pld.: csaldadi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényez8k szoigélnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati 4r

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdsép, infrastrukturdlis elldtottség

- méret, miszaki éllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében felletheté hasonld tipusi Ingatlanok adésvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszémitison alapulé értékelési modszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaliapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szdrmazd tiszta jvedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lepései dsszefoglaiva;

1. Az ingatlan lehetsézes (alternativ) hasznélati modjzinak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonként,

3. ibvBbeni pénzfolyamok feldllitdse hasznalati modonként.

dgazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%. (2020. V. n.év)

5. A pénzfalyamok jelenédrtéliének meghatirozdsa.

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

A modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkerd ingatlanok esetében alkalmazzak.

10D
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Kéltségalapl szamitdsi mddszere

A nettd potlasi kiltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt Girael&allitasi
erkolesi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldterillet értékét. Epités alatt lévé létesitményneél, kdrosodott létesitményneél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilbnieges
rendeltetése miatt) mds modszer nem &ll rendelkezésre,

A foldterilet ertékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanck
vonatkozdsgban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségd elldtast nyijt helyben és a
kérnyezetében 216 lakossag szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajit. A bruttd helyettesitési (potldsi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biro
létesitmény jelenlegi megvaldsitasival kapesolatos valamennyi kozvetfen és jarulékos kiltségét,

Akozvetlen koltség a vizsgalt épililetekke! és épitményekkel azonos objektumok djraeitallitdsi kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
Mérnaki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Kbltségbecstési Segédlet {EKS) 2020, évi epységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 malasa miatti értékesdkkenés, Harom & eleme:

a,) fizikal romids,

b.} funkcionalis avulés és

c.) kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet {8 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva., A fizikal avuldsi szdmitdsoknadl a felépitmény gazdaségosan hatralévd
élettartamdt kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kbvetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épiiletek 60-60 év,

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

- csaladi héz jellegii épiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

h.} A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmeény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kérilmények miatt &l el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalénos nemzetgazdasdgi koriilmények.

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

Telek estmei értékének szamitdsa;

Kertileten bellli elhelyezkedése: Crezy negyed

Tarsashdz telek teriilete: 1112 m?

Eszmei hanyad: 93 /10000

Albetétre jutd telek teriilet: 10,80 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beiil: 200 000 Fi/m?

Diszkontdlasi tényezs: 0,3

Telek eszmei értéke: 2 180000 Ft ; Kettémillid-egyszaznyolcvanezer- Ft .

e — s
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5.2.Ingatlan értékének meghatdrozdsa

l

5.2.1. Piaci &sszehasonlito adatok elemzésén alapulé ériékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | 6H adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest,

emelet 58. Dobozi utca utca utca Lujza utca Samuel utca
megnevezése; lakas fakas lakas lakas lakds lakas
alapteriilet (m?): 26 30 36 34 29 34
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi ar {Ft): 17 100000 | 18 990 000 | 21 000 000 | 16 €00 000 | 21 500 GO0
kindlat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/elteit id& miatti korrekcid: -10% ~10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 513 000 474 750 555 882 496 552 565 118
KORREKCIOK
eltérd alapterllet 0% 1% 1% 0% 1%
kertleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
éplleten belifli elhelyezked és, megkizelitése 0% 0% 5% 0% 0%
altalanos muszaki allapot -10% -10% -15% -10% -20%
eltérd felszeraitség (fités, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% G% 0% 0% %
haz miiszaki dlfapota 0% %4 -5% % 0%
Osszes korrekceid: -20% -19% -24% -20% -29%
Korrigalt fajiagos alapdr (Ft/m2} 412 452 384 548 421 359 398 731 402 835
Fajlapos atlagdr: 404 005 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 10504 130 R
Ingatlan értéke kerekitve: 10500 000 Ft

Osszehasoniité adatok leirgsa:

1. adat;

korfolyosas éplifetben, ingatlan.com/31355682

2. adat:

felujitands lakas, korfolyosds épiletben, ingatlan.com /31905357

3. adat:

kiépitett firddszobaval, ingatlan.com/3188765]

4. adat:

lakds, kérfolyosds épilietben, ingatian.com/31864106

5. adatf:

utcai tajolastt szohdval, ingatlan.com/31811403

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
10 500 000 Ft

azaz Tizmillio-6tszdzezer-Ft.

Magdolnanegyed, méscdik emeleti, konvektoros, komfortos, felljitando lakas,
Magdoinanegyed, harmadik emelet), konvektoros, komfortos, kdzepes-
Orczynegyed, féldszinti, dtiagos dllapotd,elektromos fGtést, 1 + 1 szobds |akds,
Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kivzepes allapoti

Orczynegyed, 3. emeleti, 1 szobas, elektromos fités(, atlagos-jo sllapotu lakas,
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Adatok

értékelt ingatlan

&sszehasonlitd
adat 1.

asszehasonlité
adat 2,

ésszehasonlité
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

108% Budapest,
Didszegi Sdmuel

Vill,, ker., Kéris utca

Vill., ker., Crezy Ut

VI, ker., Visi Imre

utca 44/A. 3. 5. utca
emelet 58.

ingatlan megnevezése: fakas fakas Iakés lakds
hasznosithatd teriilet {m?): 26 26 27 30
kindlati dij / szerz, hérleti dij {Ft/ho): 85 000 85 000 g5 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ha): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/hé): 2942 2833 2 850
KORREKCIOK
eltérd alapterdilet 0% 1% 2%
eltéré mdszaki dllapot, komfortfokozat -3% -6% -6%
keritleten bellili elhelyezkedés 0% -5% 0%
épiiieten belilli elhelyezkedés -5% 0% 0%
Osszes korrekcid: -8% -11% -A%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 707 Ft/m2/hé { 2 536 Ft/m2/hé | 2 736 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekftve: 2 660 Ft/m2/hé

dsszehasonlitoé adatok leirdsa:

1, adat:

blokkal, ingatlan.com/31888023

Orczynegyed, 1. emelet], komfortos, dtlagos allapotd, galéridzott lakds, vizes

2. adat: Crezynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos dilapotd lakas, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676

3. adat: Oreczynegyed, 3. emeleti, dsszkomfortos, j6 dllapoti, galéridzott lakas,
ingatlan.com/31916948

Hozamszdmitds

Bevételek:

piact adatok szerint bevételek

2 660 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 663 936 Ft
Kaltségek:

Feldjitasi alap: 5% 33 197 Ft
lgazeatasi kbltségek: 2% 13279 Ft
Egyéb koltségek: 5% 33197 Ft
Kéltségek dsszesen: 79672 Ft
Eredmény:

fves iizemi eredmény: 584 264 Ft
Tokésitési rata {szamitas 6. old.): 6,5%

Tokesitett érték, kerekitve: 8990000 ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapuio médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
89950000 Ft

azaz Nyclemillis-kilencszazkilencvenezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piadl dsszehasonlité mddszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatia a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelked6 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kltségalapu médszer tikrézi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

3 Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
Az alkalmazott mddszerek [Ft] %) v [Ft]
Ingatian értéke piaci dsszehasoniitéo modszerrel: 16500000 Ft] 100%| 10500000 Ft
{ingatlan értéke kéltségalapd mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapt mddszerrel: 8930000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10506 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve);
10500000 Ft

azaz, Thmillio-dtstdzerer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkerdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerdl
ertékelésre;

- @z atadott iratok tanulmdnyozdsin tilmenden jogi természetld vizsgalatol (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomadsunk, és ezén feleldsséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ar ingatlan jelenlegi és jévibeni hasznositésaval
tsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szerverzetekis!, személyekts| valamennyi szitkséges
engedely, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre 3Hl, Hletve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egysrerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld kepviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, a2 esetlegesen fennails, de
erzekszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talzjfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleiGsseget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezetiségeket,
felteteleztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazédsénak id6pontjdban az ingatlen haszndlataval
kozvetlenil Osszefiggd tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem &il fenn;

- &2 érték magdban foglella ar épliletek rendeltetésszerii hasinalstéhaz silkséges épistetgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- & gazdasagi, jogi feltétefek és piaci viszonyok eldre kell6 pontosségegal nem prognosztizalhato valtordsai
madosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megailapitésait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kérbiményekben bedllé lényeges véltozas esetén szitkséges a mepadott
érték felllvizsgdlata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értéket,
korlatozhatjak haszndthatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény eikészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elézBekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozott célra, Megrendeld dhal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

By
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8. {SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumek és a piaci viszonyok tanulményozésa utén, valamint az értékelési
szamitdsok alapjdn az alabblakat rogzitjik:

Ingatian cime: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 3. emelet 58.

Ingatlan piaci forgalmi ériéke: 10 500 000 Ft

azaz Timillid-otszazezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja 1 2020.december 5.
Szakvélemeény érvényessége : 18Cnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 29.
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

e . Budapest VI, keritlet Jdzsefvdroxt Onkorményrat

Budapest, VIII. ker., Didszeghy SAmuel utca 44/a |

1 Altalénos rendelierdsek

A Budupest Fovaros Jozselvaresi Onkormanyzal megbizassbd] elfjdre Kisfalu JSzsefviros
Vagyonpazdalhods KFT. {1082 Bp. VIH. ker. HKisfaludy u. 238, su), az ingatlan-
ny ilvéntartdsben Budapest VIIE ker, 36018 hrez. alatt szerepld, természetben Budapest | Vil
ker., Didszeghy Sdmuel nicr 442 s2dm tlais 25 @ helyi Onkorminyvzat kizirdlages tulaidenst
képezd hdzingzlant, amelyel 2 helyi Sekonmiezz képvisetdtestiler: elidegenitésre kijeloh - av
1993, évi LXXVTIL sz Ut és 31 ant modesizg 1994, évi XV, 52 It &5 az 191998 (Vi {5
dnkprmaayzad rendeler alapjén - 2 jelen alznid ekirathan, tovabbd a tarsashazakedl s26% 1997,
évi CLVIL sz tdrvényben €5 8 melléhely alzpmjzokban foglakaknak megfeleifen tirsashizzs
slekita at.

A térsashiz Kiflsn tulajdond ingatlanai a kazés wlajdonba wieil ingatlanrészekibol hozzijuk
tartozd tulajdoni jlletéségpel egyvlu a vevikkel mopkdini tervezett adds-véwehl srersbdésch
lérejbiidig dnkormanyzati rulajidonhan maradnak.

A rdrsashdz neve:

Budapest VI11 keriilety Diszeghy Sdmuel nica 44/a. Tdrsashiz

11 A kézés és kilkin tulajdon
az ingatianréseek elhatiroitsa és ineghatérozise,
valamint epyes kilin miardond ingalanckra nézve elfivdsdrlisi jog mepailapidss
A} Kézas twizjdond ingatlanrésrek:
1 A tulajdenostirsek kK8zds tulajdonaban meradealc
& mellékel terveken feltintzioit €5 2 miszaki Jeirdshan keriitin
L Telek. 1812 m’

L Alapok és fclmend teherhords fatad:, lakss elvalnsmd és hatdrola falak, pilléek,
bémdnyek, iehokhatdroie kerftésel

1 beorbensd €5 zirdfadeémek, egydd szerkegeted {koszonk, kivahok, fippdiolyvsdk
sexrhereic) az éplieiek szigeteldses, pesdk seerkezete! burkolatial egyiin, a

fedémeknél és Iépesiknél & kiton nrlajdoni tetdsépek burkolatal nélkal,

V. Tediszerkeze! telGhdjalassal.

Budapesr VIEL ker., Biészeg!g? Samuel ntea 44ra. 2. oldal
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Budapest VIIL keriilot Joryefodrasi Gakorményzat

V. Tetdy kividi kéméavek, seelidzdk, lépudvarok-Tuly), kéményfedkavek,
VL Lakatos- €5 as7tglosszerkezetok a kizas tulajdoni hehviségekben.

Vil Eplilctbadogos-szerheretek (hdményszepdiyvek, falszepelyek, parkanyok, estniz
elvezeld esaturndk, falfcdésch).

Vi Kilstlabuear, i‘.omluim:burkuh ok, hitzdn Bolvisdpeh vakodatal, burkalatai,
berenderesy thrpyal

1X. Vizbehdids vizorz viz slap- &s fedszallo vezstekek a RLEC‘: ulz

vizmériorb ing 2wl helyisépek viz dgezenczotéhei és beren,

X Csalornabekdic:

cuzizma alap- 65 optdveraickek a kilan tulajdont flethségel
ledgardsdip, a kozhs

Selviségek csatoma agazatvezetckel és betendesdsd targya

NI Elkuromasbekos

5. elektromos fGvezetekek a kildn wilajpdon illeiéségel
fugyassldsmdrdidip, 2

10708 hefyiségek vezetékei ¢s berendezdsi targy al,

X Az @Jm vilamenne, fentickben meg nera jelolt berendezésel &s felarer=ids;
thrgyal, beledrine a k3205 részekben €s kizis helyicdgekben aldlhatd nvitiszics
szerkezetek (4718, sblakok, zdrak, vasalatek, sth.).

Fince:
X1, pincelepesd: 3850
X, PO 871 md
NV tarala: 21970
NV IS 16,57 o’
VL 13roio: 18,16 m"
XVifl, wrold: 36,48 m
WX tarold: 28,22 '
XX taroto: 6,03 m’
XX1 pinceléposs. i53,50 nf
NN piwe: 70,58 1 1
XX pinze. 8870 m’
XXV tareld: G8,66 m°
Foldszint:
XXV, kapualy: 2002
XXVL udvar; 251,56 m°
XXVIL iégudvar: 2w
XXV iepudvar: 1,00 m-
NXiN kazts W 957 T
AN melickizpesihiz i ‘;.i‘b m
NANXNL Jegudvar B2 n,
XXX kapual) 25,73 m
XXX [égudva 1.3. m
NNV kozis W( L6 m'
LAY udvar: 0,87

Budapes: VIIL ker., Didszeghy Samuel utca 44/a. 3 olddd
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_Qg_lg‘ippesf VIIL, keriiler Sbrsefvdrosi Onkormdnyzat
XXXV Ipesahaz: 23,48 a0’
L emclet:
XNXVHL  lépesbhiz 17.99 m’
XXXVIL  kbzis WC: 9.57 m’
KXXIN. melléklépesahiaz; 13,05 m’
XL kézés W SRt
X1 figeofolynsd 7325w

il. emelet

léposdhaz: 1799
kézds Wt 1001 =
melléklépesihiz: 11,05 m’
fozos W 10,67 v
fipgdfolyoss: 7325 m

Hi. emelen:

NLAYL iépesthiz: 17,99 m’
NV kdzbs WC: 10,01 m°
X1 melidkiepesdhiz: 11,05 m°
L. kézis WC: 8,80m’
L fugatfolyos6: 73,25 o’
iV, emelet:
LIl Ieposbhiz: 17,99 m’
s kézds W 1023 m’
Liv. rmelléklépesdhiz: 11,05 m’
T kbzds W 10,89 m-
LVE figpsfolyoss: 7335w
Tethtér:
LVIL padldsiéposd: 1,05 m’
LV WG 718,56 m°

2. AKbzbs tulajdon [0000/1 0080, weaz thzezerfiizezer hinyadhal Al
A thrsashizhoz Osszesen 87 4db ktlén mlajdond mgatian fanoaik.
B.) Kitlio tulajdond ingailanok

Az epyes lwlydonosidrsak Kiildnwlajéondba Leriilnek a koverkezd, természethen megoson
heiyistgepy Siteser azok tartozéhaival, tovabbd & hozds tlzidont ingatlairesze b} hozzgjal,
e tulaidont letbaipael epaiin

I A Budapest Foviros Yozsefvirosi Onkormanyzatot illen a terven 1. szdmmal jelolt, Budapes:
VIIL ker., 36018/A/1 brsz. alatt felvett, wennészaiber a Budapest VIIL ker., Didszephy
Samuel utes 44/a foldszint 1. sz olalii | szobds, 42 w’ alapteritletd Grédlakas a hozza
furtozd mellékhelyiségekkel és o kdz0s ndaidonbel 162710000 hanyvad.

Budapest VI3 ker., Diosceghy Sdmuel utea 44/a.

. 0ldai

o
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Budapast VI keriilet Jézsefidrosi Onkorpinyior

52 A Budapest Péviros Jéesefvaresi Onkemmanyzatot illeti a twrven 520 szamumal julal,
Hudapest VL ker., 36018/A752 Iosz. wlant felven, természethen a Budspest VHI ker,
Difwzephy Simuel utes 4d/a IL emelet 49/, sz alati 1 szobds, 17 m plapteriileri
fircixlakds & o kdads wlaidonhs] 6610000 hanyad,

53 A Dudapest Favires Jogsef vt Onbomdnyzatot dlleti a terven 81 szaaoma! fef
Hudapest VIL ker. 36018/A8Y fuer, alati fehoet, wenmdszothen o Lradapest VL
Didszeghy Shmuel wtea A4 T emelet 300 sz aban 1 oszobds, 2% m? al, nphr,:’{l
drokiands » horad s mellekhelviséaekiel &5 o hizds wlajdonbol 17471000 Lanvad

BN

3404 Hodyg Faviras Jazsefvirosi Onkonndnypatol illee 2 lenven 54, szimmal ,L S
Bidepest VUL kor, 30018/40584 hrse. glant felvert, természochen a Budapest VIEL fer,
Didszeghy ‘iﬁmm wiea 444 ML emelet SLosz 2lati 1 oseebds, 27 m® alapierilell
Sroklakas a boazd tartered molickhclviségerkel & g kdzds rwlajdanubal 165710000 hinyad

i
17

$oA Budopes Foviros Iéesefvirost Onkermdns zmet illed a senven 53 szdmnd eldly
Budopest VI ker, J6018/AsS5 hrsz. aiztl felvoty, természethen o Hodapes! VEL ker,
Dz'c'xsn'ghv Samucl wtea 4d/a ML emelet 52, sz, alatti 1 s7obds, 3§ m® dapertion
groklakas a hozzé anozd mellékhelyiségekel és a koeis tulajdonbd] 134710800 hanyad.

$6. A Budspest Féwvires Jézsefviosi Onkorminyzaiot illeti a werven 58, szammal jeidh.
Budapest VL ker., 36018/A756 sz, alalt feivers, természetben a Ruddpcst VI ker,
Didszeghy Samuel utea 44w 111 emelet 53, sz, alati 1 szobis, 26 m® alapierdlen
mhkldkds # hovzd terozo meilékhelyiségekhel 65 a kozds tulnidonbdl 99710000 hinyad.

£7.A Budapzst Fivdares Jozsefviresi Ovkormanyzatot ille a 1erven 57, szammal y:mh
Budapest VIIL Ker., 36M18/ASST husz alatt fefvett, természeiben & Budapest VI ke,
Dioszeghs Sdmuel utea 447 I emelet 54, s wlaizi | szobds, 27w’ ajapicriled
dncklokis @ horzs ariozd mellékhelyiségekiel €5 a kords 1elajdonbot 1037100600 Banyad

¢ A Budapest Féviras Jawsefvarosi Onkorményzatet ifletf & wiven $8, szammal jelnd,
Ii,ddpcs: VIH. ker, 3601R/AGSE hrsz sint felvell, természatben a Budapest VIIE ko,
Dészephy '-;Qmucl utea 44/a 111 emelet 55 sz olnti | oseobds. 44 m
grizlakis o hored tertoed mellékhelvisépaiel és 2 k&eds teladardial Ta7: 10000

¥y
o0

teyaleid

i

oA Aundapes Fledres Fessharod Onkormdovzaton i8¢y 2 sorven 59 smanenal jolek
Hudapest VI zer, 3GO18/ASY Toye alat febven, tenmeészeien a Budapost VI ker,
Dioszeghy Samuel utea 44/ (L emcict 56, sz. slani 1 szobds, 76 m’ alapteriived
Grikieias o hourd tantod mellékhelyisegekiel €5 a hozds winidonbdl 95710000 banvad.

Ly

bl A Budapert Foviros Jozsetvaros Opkormdnyzator ifleti a terven 600 siopmal jeldly
Budapest VI ker, 3601874760 tusy. alm! feloed, temmdsratben 2 Budspost VL L
Drgszepgby Samuel utca 447 L emeler 857, w2 p'erd 1 woobds, 26 07 wlapieviatzid

CERE a nabndt fadap b o BN AL hinvad

rahinkiis g hns s

ToboA Budapest }ovires Josselvarost Onkesmdm zatot el 2 lemen ) sl e

Budepest VL Ker, 300IE/AMGT hrag zlal focheedt, tarmoszoben & Budarest V3
Dioszeghy ‘\amu:_t ufca 44 ML emelet 580 »r0 zlato 1 oezobds 26w alaplerclsn
 Ordklakis 2 hozza tartond melickhelvisdponkel es o kGudys welaidonbad! 88770000 Ly ad.

Budapess VHL her., Dicsceghy Sdmoeel wive 44/, T oldal

}@‘79
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17. vakolathiba a falszerkezeten

2.0%

.
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kordt 69. fsz. 1.

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fdvdrosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv_tart.sz,: COB450/2010
tktatészam: JGK-622

.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Sémuel utca 12. 1.

528m alatti

35976/0/A/21 hrsz-u

lzkas ingatlanrdl

Budapest, 2020. december

Fuggetien | Megbizhaté | Ertéhmerd

e

Jo4



INCATLAHFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Kerilleten belili ethelyezkedése :
Ingatlan cime {tuidap szerint}

Helyrajzi szama :

w

Ingatlan megnevezése
ingatlan jelenlegi hasznositdsa
Szobdk szama

Komforifokozat

Az értékelés célja

Tulajdont lap szerinti méret

Helyiségesoport redukalt alapteriilete :
Tarsashaz telek terllete :
Eszmei hanyad :

Bels miiszaki allapot
Megkozelithelfsége

£rtékelés alkalmazott modszere :

: IGK-622

Oreczy negyed

: 1089 Budapest, Digszegi Samuel utca 12, 1. emelet 2.

35976/0/A/21

lakas

: nem hasznositott

H

: komfort nélkiuli

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
: 39m?

38 m? Fajlagos m2 ar; 390 665 Fi/m?
938 m?
359 / 10000

: feldjitandd

1 emelet

piaci dsszehasonlitd- és hozamalapu médszer

AJdzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemeényben, a
targyi ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a helyszini bejards és az
értékelési szamitdsok alapjdn megditapitdsra kerlil, hogy az ingatlan

forgalmi ériéke: 15240000 Ft
azaz Tizendtmillié-kettGszaznegyvenezer- Ft.
melybéi a telek eszmei értéke; 6 880 000 Ft

azaz Hatmillio-nyolecszdznyolcvanezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 60%-a*: 9 140 000 Ft
azaz Kilencmillié-egyszaznegyvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapothan kertilt meghatdrozésra.

Az értéketéshen megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkari hatélyos afa térvény alapjan

szémitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatdrozéséra késaiilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vait szilkségessé, melyet az etheilyezkedeés es az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-dban hataroziunk meg.

£rtékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog
Helyszini szemie/fordulénap idépontja
Szakvélemeny érvényessége
Forgalomképesség értekelése

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020, december 28,

‘ b )

T 11 . tulajdonjog
: 2020. december 9.

180 nap

: forgalomképes

~

N
.

.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
e et Nyilvdntartds: szam: 1398/2006.

e emin e



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvirosi Gazdalkodési Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatarozta a megrendeléshen rogeitett ingatlan forgalmi {piaci} éreékét,
Az ériékelés célja: Onkormanyzat ditali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerillt sor, tovabba megvizsgsdldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelten
alkalmazésra kerilitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a t&bhs26rdsen modositott 25/1997, (Vill, 1.} PM
rendelet eléirdsat. '

A helyszini szemle sordn a szdban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, krnyezetét és
mds értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk; Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti alapotot,

I, rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 12. 1. emelet 2.
Tulajdont lap szerinti terilete: 39,0 m?

Helyrajzi széama: 35976/0/A/21

ingatlan megnevezése: lakds

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

if, rész:

Tulajdonviszony: Jozsefvérasi Onkormanyzat 1/1
I rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs hejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI kerillet Orczynegyed kerilletrészben, a Kalvaria teret az Orczy Gttal Bsszekotd, szilard
burkclattal eflatott utcédban, kdzbensd telekterlileten elthelyezkedd, utcafronti 2artsord beépitési tarsashaz elsd
emeletének udvari részén érhetd el. A parkolas a kdzterlleten hétkbznap napkdzben csak parkolasi di
megfizetése meliett lehetséges. Kornyezetében jellemzéen utcafronton alld 2-4 emeletes térsashdzak épiiltek.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren beliit alapellatast bizfosité tzletek,
egészségligyl intézmény, valamint kozlekedési csomodpont elérhetd. Tomegkozlekedesi eszkézok a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek,

Vitlamos Autdbusz [ Trolibusz [T Metro/Foidalatti ] vasit




INGATLANFORGALM STAKERTO! VELEMENY

4.2, ingatian aitalanos jellemzéi

Az értékelt ingatlan a zértsor( beépitésii tarsashaz utcafronttd! tavolabb esd éplietszarnydnak legfelsd lakdszintién
érhetd el. Az utcafronti részen alagsor + félemelet, a be!sd udvari részen fildszint + 2 emelet szintkialakitdsu épllet
ar 1800-as évek utolsd harmadéaban éplit hagyomanyos épitési mddban, kisméretl falazdtégla falszerkezettel,
acélgerendas poroszsiveg fodémmel. A homlokzat mind az utcafronti, mind a belsé részen feldjitandd dllapoty,
jelentds vekolathibdkkal, hidnyossigokkal. A flgg&felyosdk tarté fém elemel és a korldtok dtrozsdasodiak, de
szerkezetileg megfelelGek, a kitdltd simitott beton repedezett, nincs aladucelds. A tetfszerkezet és az ereszesatorna
dllapeta megfeleld, a felszini vizeivezetést biztositja.

A fa tok- és szarnyszerkezetl, 210 cm bejérati magassagl, lvegezett bejarati ajté birtonségtechnikailag nem
megfeleld, esztétikailag jelentds felljitédsa, cseréje sziikséges. A belsd falszerkezet jelentdsen amortizélt dllapotban
van, a padozaton a konvhaban mozaikiapra teritett lindleumn, az egyik szobdban hajépadlo, a masikban parketta
taldlhatd. A szobdk falszerkezetén szerkezeti hibdra utald jelek nem l3thatdk, nincs vizesedss, illetve abbdi adddd
salétromosodas, penészesedés, vakofatomlads sem, a konyhdhan a mennyezeten jelentds vakolatomlds (3thatd, a
falak — vélhet8en kordbbi tlizeset miatt ~ kormosak, a [dbazati részen kordbbi, szakszer{itlen javitdsi nyomaokkat,
K&zmirendszerek kiz0l a villany, viz, kdzcsatorna kiépitett, feltéltds vitlanydra megtalalhatd, vizdra a szemle sorén
nemn fellelhet§, gdzcsonk a bejarati ajto elftt. Flitést a konyhaban 1évs vaskalyha biztosithat, meleg-viz elidtast
biztosité rendszer nem kiépitett, a konyhaban és az egyik szobdban kéménykiirtd megtalalhats. A belsé udvari
t3jolast parnafa tokozdsu homlokzati nyildszarok feltjitandd dllapotban vannak, a szerkezetek vetemedettek. A
belmagasség 320 cm, galéria nem kiépithets,

Epiilet:
Eplifet épitési éve: ~1880-1900 kazétt
Epiifet szintheli kialakitdsa: utcafront: alagsor + félemelet, udvar: pince + féldszint |Mdszaki allapot

+ 2 emelet

Alspozés, szigetelés: tégla savalapozds, nincs szigetelés feliijitando
Fiiggoleges teherhordo szerkezet: kisméretli falazétégla szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszslveg fodém kdzepes
Tetdszarkezete: fa acsszerkezetd nyeregtetd, cserépledéssal feltiftandd
Epiilet homlokzata: képoraos vakolattal ellatott kizepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakas

Beisd terek fellliete: festett feltjitandd
Belsd terek burkolata: mozaiklapra teritett lindleum, hajdpad!s, csaphornyos  |feldjitandd
parketta

Vizes helyiség{ek) feillete: nincs kiépitve feldjitando
Vizes helyiség{ek} burkolata: nincs feldjitandd
Kiils8 nyilaszardk: kapesolt gerébtokos, duplaszarnyy ablakok feldjitando
Bejarati nyilés magassaga: 210 cm atlagos
Atlagos balmagassaga: 320¢cm atiagos
Belsd nyildszarok: tomorfa tokszerkezetek, szarnyszerkezel nalkil feldjitandd
Fltési rendszer: vaskalyha konyhéban felGjitando
Melegviz biztositdsa: nincs kigpitve feldjitandd
Meglévd kézmu-kialldsok: villany, viz, kézcsatorna felOfitanda
Megiévé kdzmd meréorak: vitianyora

Fel(jitds éve: -

Felajitas targya: -

Ingatlan mdszaki dllapota dsszességében: feldjitando

Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendetkezésre allé adatok (az épiitet épés ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendirzésével kezdSdik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté timeteket
digitalisan rogaftettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A homlokzat nem részesiilt feldjitdsban az elmdit id&szakban, mind az utcafronton, mind a belsé homlokzaton
jelent8s mertékd vakolathibdk, hidnyossdgok lathatdk, a kozlekeds folyosdk alddicoldssal nem rendelkeznek, a
korldtok és az egyéb fémszerkezetl elemek 4trozsdasodtak, A felszini vizelvezetés biztositott.

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett firdével és WC-vel, valamint flitési és meleg-viz ellitast biztositd rendszerrel. A
padid- és falburkolatok esztétikailag cserére érett dllapotban vannak, lokdlisan szerkezeti és esztétikai hibak
{vizesedés, tlzkar okozta kormosodas, szakszer(tlen javitasok] nyomai lathatdk a falszerkezeten. Vizvételi
lehetéség biztositott, kdacsatornara ricsatfakoztatott a lakas.

Bérléi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
konyha mozaiklap + PVC festettf 11,54 m? 100% 11,54 m?
szoha hajépadid festett] 15,32 m? 100% 15,32 m?
szoba parketta tapétdzott + festett] 12,12 m? 1008 12,12 m?

0,00 m?
mérési korrekcié 0,02 m? 1008 002 m?
Osszesen: 39,00 m? 39,00 m?
Osszesen, kerekitve: 39 m? 39 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szémitdsédnal a rendelkezésre 86 mdszaki tervrajz adatait hasznaituk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutaté elvei és mddszertani ajanlasai {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelden készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXil. térvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmeérd! és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a $5/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szo16
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés modszerel két 5 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a koitségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld madszerek két f5 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszémitdson
alapuld) ertékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogatma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontidban egy vasdrolnl szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintSen viselkedtek,
anélkii, hogy kényszer alatt alltak volna, (EVS 1}

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitdsra kerilinek az adott teleplifésen, vagy plac
kirnyeretében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdtdsra kerillnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitésra nyilik lehetdség, annal pontcéabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd ténye26k szolgélnak:
- realizalt dgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkorelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki ailapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatfan kdrnyezetében felielhetd hasonld tipusis ingatlanok adésvételi/kinalatl adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

A hozamszdmitdson alapuld éntékelési modszer

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatian jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(il8 kiadasoknak a kiildnbségebs! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jdvedeimek jelenérteke.

A hozamszamitas lépésel dsszefoglalva:

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

2. Ajovibent bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.

3. JovBbeni pénzfolyamok felaliitésa hasznalati modonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatérozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belll
agazati kockazatj+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatléb kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. V. n.év}

5. A penzfolyamaek jelenértekének meghatirozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A modszert altatdban a jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kdltségalapy szd mitasi médszere

A netto potlasi kdltség elvid értékelds a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy} kalkulalt Gjraeldallitasi
kéitsége alapjan adja meg. Az GjraelSallitasi értékbs! azonban te kell vonni az id6 milasa, az elhasznalodas, az
erkblcsi értékcsdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitmenyhez
tartozd foldterifet értékét. Epités alatt lévé iétesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitérgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgilt létesitmény killénleges
rendeltetése miatt) mds madszer nem all rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanak
venatkozasdban mind a tégabb, mind a szkebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
ériékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintll, mindség( ellatéast nydjt helyben és a
kdrnyezetében &l6 lakossdg széamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potldsi) kiltsegének
becslésén alapstik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A bruitd helyettesitési (potiasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat térgyat képezss felépitményekkel azonos miszaki jellemadkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitésdval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kbltségét,

A kizvetlen koltség a vizsgélt épiletekkel és épitményekke! azonos objektumok djraeléallitas kaltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjlk, a brutté
Gjraeldalitasi értekeket a rendelkezésre ll4, vagy az &italunk készitert méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 milasa miatt! értékesdkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avuias és

c.) kérnyezeti avulas, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romiésat és a szerkezetek
ardnyat az Ssszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmeny gazdasagosan hatralevd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esetben a kbvetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- yarosi tégla éplifetek 60-90 év,

- yvarosi, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 év,

- csaladi hdz jellegli épuletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

bh.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldésokat jelenti, Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer(t kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégitent.

.} A kbrnyezeti avuias az ingatlanon kiviili kérilmeények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teriet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kiriilmények.

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

Telek eszimei értékének szamitdsa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Crezy negyed

Tarsashaz telek teriilete; 958 m? '

Eszmei hanyad: 359 / 10000

Albetétre juto telek teriilet: 34,39 m?

Fajlagos atlagar, kerllletrészen beltl; 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 0,3

Telek eszmei értéke: 6 880 000 Ft , Hatmillis-nyalcszdznyoicvanezer- Ft,
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5.2. Ingatlan ériékének meghatdrozdsa

l

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1, | OH adat 2. | 6H adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest,

sl i, | e | | e, |

emelet 2, Dobozi utea utea utca Lujza utea Sémuel utea

meghevezeése! lakis lakds lakas lakds lakas lakas
alapteriifet {m°): 39 30 36 34 29 34
kindlat K / tényl.adasvete! T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r {Ft}: 171000001 18 980 000 | 21 000 000 | 16 GO0 D00 § 21 500 000G
kinalat /fadasvétel ideje (év}: 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m?): 513000 | 474750 | 555882 | 496552 | 569118
KORREKCIOK
eftérd alapterilet -1% 0% -1% -1% -1%
keriileten bellli elhelyezkedeés 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkizelitése 0% 0% 5% 0% 0%
altalanos miszaki dllapot -10% -10% -15% -10%4 -20%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk} -10% -10% -10%% -10% -10%
szerkezeti kdrosoddsok {pl: vizesedés, tizkar) -5% 0% -5% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki dHapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -26% ~20% -26% 21% -31%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2): 378 154 377765 412 941 390 148 394 317

Fajlagos dtlagar:

390 665 Ft/m?

ingatlan becsiiit piaci értéke:

15235835 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

15 240000 Ft

Osszehasonlito adotok feirdsa:

1. adat:

kirfolydsds éplletben, ingatlan.com/31355692

2. adat:

3. adat:

kiépitett fiirdészobaval, ingatlan.com/31887651

. adat:

lakas, korfolydsos épiiletben, ingatlan.com/31864106

5, edat:

utcai 1djoldsy szobaval, ingatlan.com/31813403

Az ingatlan prac! Bsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgatmi érieke (kerekitve):
15240000 Rt

azaz Tizendtmillio-kettdszdznegyvenezer- Ft.

Magdolnanegyed, mésodik emeleti, konvektoros, kamfortos, felljitandd lakds,
Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kbzepes-

felifitando lakas, kérfolydsas éplitetben, ingatlan.com/31805357
Orezynegyed, foldszinti, dtlagos éllapotd,elektramos fitésd, 1 + 1 szobds lakas,

Magdelnanegyed, harmadik emeteti, konvektoros, kemfortos, kdzepes dliapotd

Orczynegyed, 3. emeleti, t szobas, elekiromos flitésd, atlagos-jo altapotu lakas,

soem 016
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlité gsszehasonlitsd dsszehasonlté

adat 1. adat 2, adat 3.
1089 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: weatr s emet| fonmacnze | v | it
2.

ingatlan megnevezése; lakas lakas lakds lakas

hasznosithaté teriilet {m’): 39 36 35 36

kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 59 000 99 000 99 900

kindlat / szerzéidés ideje (év, hé): 2020 2020 2020

kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 2 475 2 546 2498

KORREKCIOK

eltérd alapteriiet -2% -2% -2%

eltéré miiszaki allapot, komfortfokozat -5% -10% -10%

keriileten beliili elhelyezkedés 0% -5% 0%

épiieten beliili elhelyezkedés -5% 0% 0%

Osszes korrekeid: -12% -17% -12%

Korrigalt faflagos alapar: 2 190 Fifm2/hé | 2 113 Ft/m2/hé | 2 210 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2171 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok lefrésa:

1. adat:

ingatian.com/31735925

Magdolnanegyed, 2. emeleti, komfortios, atlagos allapotd, galériazott lakds,

2. adat: Csarncknegyed, féldszinti, jé dllapoty, 1 szobas, kemfortos, galériazott lakas,
ingatlan.com/30252557

3. adat; Orczynegyed, foldszinti, komfortos, dtlagos-jo allapoty, gatéridzott lakas,
ingatian.com/31735925

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 171 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 812 822 Fi

Kéltségek:

Felijitdsi alap: 5% 40 641 Ft

lgazgatdsi koltségek: 2% 16 256 Ft

Egyeb kiitségek: 5% A0 641 Ft

Kéltségek dsszesen: 97 539 Ft

Eredmény:

Eves Gzemi eredmény: 715284 Ft

Tokésitési rata (spamitas 6. old.): 6,5%

Tokesitett érték, kerekitve: 11000000 Ft

Ingatlan hozarszamitdson alapuld moédszerrel meghatdrozott értéke {(kerekitve):
11 000 000 Ft

azaz Tizenegymillio- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité médszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonid ingatlanck bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jé! mutatjs a bérbe adhatésdgot
és az zleti lehetségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték 2 hirtelen emetkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran ajulértékelt drat mutat. A koliségalapit médszer tikrizi legkevésbé az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk,

Az alkalmazott médszerek Szémitott érték | Saly |Sdiyozott érték
{Ft] [%] {Ft]
ingatlan értéke piact dsszehasonlitd modszerrel: 15240000 Ft| 100%] 15240000Ft
Ingatlan értéke kéltségalapl madszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapi modszerre!: 11000 600 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 240 000 Ft

Ingatlan egyeztetett ériéke (kerekitve):
15 240 000 Ft

azaz, Tizenotmillio-kett§szdznegyvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékhecslt szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséher a kivetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- @z Ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- ar atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet(i vizsgaiatot (jopcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.] nem végertiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl koriatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomadsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- ar értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi és [6vébeni hasznositdsdval
Bsszeflggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektd], személyektst valamennyi sziikseges
engedély, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben iellemzett &llapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendels képviseldjének szébeli tdjékoztatisa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
erzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelfsséget;

- pem vizsgaltuk ar értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltétefeztik, hogy a tulaldonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetlenitt Bsszefliges tartozés (kozizemi dijak, sth.) nem &ll fenn;
ar értéek magaban foglalja az éplletek rendelietésszerd hasznalatéhoz szikséges epiiletgépeszet]
herendezések és felszerelések ériékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells pontossaggal nem prognosztizalhatd vaditozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a seaskértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékeét befolyasold koriiményekben bealle lényeges valtozds esetén szikseges a megadott
érték feliilvizsgalata;
nem vallafunk feleldsséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatosagit, azonban az értékelés fordulonapidn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitésehez;
az altalunk meghatérozott értékek az eléz8ekben vézoit feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dital térténd felhasznélés esetén érvényesek.
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[MGATLANFORGALM! STAKERTO! VELEMENY

8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 12, 1. emelet 2.

ingatian piaci forgalmi értéke: 15 240 000 Ft

azaz Tizenotmillid-kettészdznegyvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2020. december 9,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 29,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

. MEGRIZAS (SZAKERTO) FELADAT)

. SZAKERTS! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS
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Tulajdoni lap masclata
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ingatlanra vonatkozd engedeély [pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzédés
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 12. 1. emelet 2. Hrsz: 35976/0/A/21
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 12. 1. emelet 2. Hrsz: 35976/0/A/21

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest Fodviras domelvdrosd oy rat

Tarsashazitulajdont
alapito okirat

Budapest VL ker., Dioszeghy Samuel wten 12,

(Hirss.: 358976)
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 12. 1. emelet 2. Hrsz: 35976/0/A/21
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Diészegi Samuel utca 12, 1. emelet 2.
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utea 12. 1. emelet 2. Hrsz: 35976/0/A/21
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Diészegi Sdmuel utca 12. 1. emelet 2.

Hrsz: 35976/0/A/21
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Diészegi Sdmuel utca 12. 1. emelet 2. Hrsz: 35976/0/A/21
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11. szoba

13. vizvételi lehetdség, kdzcsatorna
csatlakozds

Hrsz: 35976/0/A/21




H-1085 Budapest

Jozsef kbrut 69, fsz, 1.

{70) 941-64-93
www_ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatdszdm: JIGK-621

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10
foldszint

szam alatti

35975/0/A/4 hrsz-U

lakas ingatlanrd!

Budapest, 2020. december

Fugeetien | Megbizhatd | Ertékmérs
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INGATLANEORGALMI SIAKERTS VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-621

Kertleten belidi elhelyezkedése 1 Orezy negyed

Ingatlan cime {tuliap szerint) + 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10 foidszint 3.
Helyrajzi s2éma : 35975/0/A/4

tngatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

$Szobak szama : 0

Komfortfokozat + komfort nélkidi

Az ertékelés célja : Onkorményzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 10m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 10m? Fajlagos m2 4r. 446 168 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete ¢ 460 m?

Eszmeihanyad + 10 / 1000

Belsd miiszaki allapot : feldjitandd

Megkdzelithetésége : wdvari féldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci Bsszehasonlité- és hozamalapt médszer

A lorsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi tngatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozésa utan, a helyszinl bejaras és az
értékeieési szamitdsok alapjan megallapitdsra kerlil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 460 000 Ft
azaz Négymillio-négysezdzhatvanezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 920 000 Ft

azaz Kilencszazhuszezer- Ft.
likvidaciés érték a forpaimi érték 60%-a*: 2 680 000 Ft
azaz Kettémitlio-hatszaznyolcvanezer- Ft.

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

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettoé érték, az Afa mériéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitanda.

telen ingatlanforgalmi szakvélernény kizardlag a targyi ingatian forgaimi {piaci) értékének meghatarozédsara készilt.

* A hkvidacids érték 2 kényszerértékesités és gyors eladds miatt vall sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontia : 2020, december 9.
Szakvélemeény érvényessége s+ 180 nap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

. i hs CPR.Cogongrioketd K
Készilt: 1 db. eredet! nyomtatott példényban, S {‘*: ‘.l' —\,f C ..’:‘
Budapest, 2020. december 21, '.f:n . k -

L. (’-’: e (_'._4_/('/ -

‘ {akatos Ferenc

2001 1AN DL,

ingatlanvagyon-értékeld

Nyiivéntartasi szam: 1398/2006. Q_'b _ﬂ,
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8], mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t.
Megrendelés alapjén Térsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkorméanyzat altali megrendelés, értékesitéshez térténd fethasznéldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbbd megvizsgalasra kerlitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazadsra keriiitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvet és a tobbszorosen modositott 25/1997, (Vi) 1.} PM
rendelet elbirasai.

A helyszini szemle sordn a sz6ban forgd ingatlant részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényeazéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteird] fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemeény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévék: tngatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti &llapotot.

f rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10 féldszint 3.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 10,0 m?

Helyrajzi széma: 35975/0/A/4

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegt hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatérozat: nincs bejegyzés

. rész;

Tulajdonviszony: Vill, Keriileti Onkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyzd hatarozat; nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan k&rhyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIil. kerilet Orczynegyed kerilletrészben, a Kélvéria teret az Orczy Gttal 8sszekots, szilard
burkolattat ellatett utcdban, kbzbensd telekterileten elhelyezkedd, utcafronti zdrtsord beépitésii térsashaz
foldszingjének udvari részén érhetd el. A parkolds a kbzterilleten hétkdznap napkbzben csak parkolasi dij
megfizetése mellett lehetséges, Kdrnyezetében jellemzben utcafronton ailé 2-4 emeletes tarsashazak épiittek.

Az ingatlan infrastrukturdlis elidtottsdga varosrészen bellil j6, 200 méteren belll alepelldtast biztosito izietek,
egeszséglgyi intézmeény, valamint kbzlekedési csomopont elérhets. Tomegkiziekedési eszkdzok a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

Villamos Autsbusz [ trofibusz [ Metro/Fatdalatti [T vasat




NGATLANFORGALME SZAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan dltalanos jellemzdi

Az értékelt ingatlan a zartsori beépitésii tarsashdz belsd udvari részének foldszintién érhetd el. A tégla
hosszféfalas, pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitdsd épiilet az 1800-as evek utolsé harmadaban épilt
hagyomanyos épitési modban, kisméretd falazétégla falszerkezettel, acélgerendas poroszsiveg fodémmel. Az
utcafronti homiokzat Idbazati része és foldszintje kvaderezett, képoros vakolattal ellatott, jelentSs mértékd, talaj
menti felvizesedés okozta vakolathibidkkal rendelkezik. A belsd homlokzat szintén feltjitands allapoty, jelentds
vakolathibakkal, hidnyossagokkal. A flpgéfolyosdk tartd fém elemel és a korddtok rozsddsak, de szerkezetileg
megfelelfek. A tetfszerkezet és az eresicsatorns dllapota megfeleld, a felszini vizelvezetest biztositja, lokalisan
felszini csapadék okozta folytonossdgh hidnyossdgokkal.

Az Ingatlan lakadsként nyilvantartott, ugyanakkor jefen allapotéban nem teljesiti a lakhatds feltételeit, Az egy
iégterdd, 10 m2-es helyiséghen nincs kialakitva vizes blokk és fdzést lehetdvé tévd helyiség nem rendelkezik
filtéssel, vizvételi lehetdség nem biztositott. A 185 cm bejdrali magassdgd bejdrati ajtd szdrnyszerkezete hidnyzik,
az ajto elStti fém rdcs megfeleld dllapot, mogdtte a szemle idépontjaban a belsd tér OSB lappal takarva. A
helyiség falszerkezeten jelentds mértékii, vizesedés okozta vakolathibdk, hidnyossdgok [athatok, & mennyezet
jelentds részén vakolatomias, a falszerkezeten foltosodds, vakolatmallés tapasztalhatdk, részben szakszerltlen
javitdsi nyomokkal. Homlokzati ablakkal nem rendelkezik az ingatlan, természetes fény csak a bejarati ajto feletti
kis ablakokon sziirSdik be. Kozmiirendszerek kéziit elektromaos rendszer kigpitett, a villanydra nem feltelhetd (a
bejdrat melletti villanydra vélhetSen a szomszéd lakdshoz tartozik). lelen moszaki és esztétikai ailapotaban és
felujitdsat koveiSen sem teljesitheti a Iakhatas feltételeit.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1880-1900 kbz61t
s Miszaki 4llapot
Epiilet szintbeli kialakitdsa; pince + fdidszint + 3 emelet
Alapozis, szigetelés: tegla savalapozés, nincs szigetelés felhjitando
Filggbleges teherhordd szerkezet: kisméretii falazotégla szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiveg fodém kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetli nyeregietd, cserépfedéssel felaiitando
Epiilet homlokzata; képoros vakolattal ellatott, kvéderezett kéizepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsg terek feliilete: festett feldjitandd
Belsd terek hurkolata: hajépadlo felGjitando
Vizes helyiségiek) feliilete: nincs kiépitve feldjitando
Vizes helyiség{ek} burkolata: nincs feldjitando
Kulsé nyilaszarék: fa ajtotok, ajtoszarny nélkll, fém racs feldjitandd
Bejérati nyilds magassaga: 185 cm dtlagos
Atlagos beimagasséga: 375cm magas
Belsd nyilaszérdk: nincs felufitendo
Fiitési rendszer: nincs kigpitve feltijitando
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve felajitando
Meglévd kdzmi-kiallasok: villany

Meglévd kdzmi méréorak: -

Feldjitas éve; -

Felujitas targya: -

{ngatlan miiszaki 2llapota Osszességében; feltdjitandd

Megjepyzés:
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4.3. Epilletdiagnosztika

A szemrevételezés el8készitése a rendelkezésre dild adatok {az épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdcidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértiik.

Haz:

A homiokzat nem részesiilt feltyjitdsban az elmult iddszakban, az utcafronti labazati részen és a foldszinten,
valamint a belsd homlokzaton jelentis mértékit vakolathibdk, hidnyossagok lathatdk, a kbzlekedd folyosdk
aladuicoldssal nem rendelkeznek, a korldtok és az egyéh fémszerkezeti elemek adtrozsddsodottak. A felszing
vizelvezetés biztositott, '

Albetét;

A lakas nem rendelkezik kiépitett fiirdgvel és WC-vel, valamint fitési és meleg-viz ellatdst biztosito rendszerrel, A
padio- és falburkolatok esztétikailag cserére érett dllapotban vannak, szerkezeti és esztétikai hibak. A lakhatds
feltételeinek nem felel meg.

Bérl6i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
szoba (raktar) hajopadid festett| 10,23 m* 100% 10,23 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
mérési korrekcic -0,23 m? 100% -0,23 m?
Osszesen: 10,00 m? 10,00 m*
{sszesen, kerekitve: 10 m? 10 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szémitdsdnal a rendelkezésre all6 miszaki

helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
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5. ERTEKELES
5.1, Frtékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1897. (VHI.1.) BM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elbirtaknak
megfeleléen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIi. tdsrvény az informacids Bnrendelkezési jogrd! és az informacidszabadsagrol, tovdbbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramlasérd!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérd] sz6lé
jogszabalyoknak megfeleid médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek ket f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapulo) értekelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idSpontiaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci 8ssrehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A médszer soran az értékelends ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy pilaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések
korrigglasra kertilnek. Miné) kézvetlenebb ésszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Clyan
ingatlanok értékbecsiésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgatmuk, Pld.: csaldadi hézak, lakasok,
telkek, sth.

Az sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kindlati ar

- értekesitési idépont

- elhelyezkedés, megkizelitheiSség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki dliapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetéhen felletheté hasonld tipust ingatlanck adasvételifkindlati adatainak
felhasznalasaval hatérozhatc meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadascknak a kliionbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az erték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszktz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovSbeni bevételek és kiadasck becsiése hasznalati modonként.

3. Jovébeni pénzfoelyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4, A tGkesitesi kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozamal+ingatlanpiaci kockazat {azon belil
agazati kockdzatithelyi kirnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. IV. n.év}

5. A pénzfalyamok jelendrtékének meghatirozasa.

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

A modszert sltalaban a jvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingstianok esetében alkalmazzak.

o0

Broidal
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Kéltségalapd szdmitdsi modszere

A nettd potlasi koltség elvit értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyontargy) katkuldht 1jraelallitasi
kiltsége alapjdn adja meg. Az Gjraeiballitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mdlasa, az elhasznélodas, az
erkdlesi értékesdkkensds miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét, Epités alatt levd latesitménynél, kdrosodott létesitménynd), takart miitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. & vizsgdlt létesitmény kilénieges
repdeltetése miatt) mds modszer nem aH rendelkezésre,

A foldterliet értékének a véleményeréséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgaimi
képességet elssorban a keresiet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozésaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségil elldtast nydjt helyben és a
kdrnyezetében é16 lakossdg szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi 1ényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potldsi) kbitség
tartaimazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos mliszaki jellemzékke! és funkcldval bird
1étesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyt kdzvetlen és jarulékos kiltségét,

A kizvetlen kbliség a vizsgilt épilletekke} és épitmenyekkel azonos objektumok Ujraelééllitasi kiltsegének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahal a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
djraei6allitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az ditalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki troda Kft. alial kiadott Epitdipari Koltséghecslesi Segédlet {EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id8 milasa miatti értékestkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

¢.} kérayezet! avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

#.) A fizikai romlas eseiében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
arényat az dsszértékherz viszonyitva., A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gardasagosan hatralévd
glettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasdgilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznaini;

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

~ yarosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdpazdasdgi épliletek 20-50 év.

h.} A funkciondlis avulas a gazdaségtalan, korszer{itlen megoidasokat jelenti, Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivilli kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hignya, a teridlet valtozd
ingatlan fethasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriimények,

Az avulas mértékét a harom ermiitett avulasi kategdridban, szdzalékosan keli megadni.

Telek eszmei éntékének szamitdsa:

Keriileten bellli elhelyezkedése: Qrczy negyed

Tarsashiz telek terbiete: 460 m?

Eszmei hanyad: 10 / 1000

Albetétre jutd telek teriiet: 4,60 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 200 900 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezé:; 0,3

Telek eszmei értéke: 920 000 Rt , Kilencszarhiszezer- Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

[adatok értekelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest,
Didszegi Sédmuel | Vi1, ker,, Viid. ker,, Viil, ker.,
utca 10 féldszint}  Didszegi Didszegi | Teleki Lész2lo Vil ker., ,,V_IEI' ker.,
3. Samuel utea | Samuel utca tér Orezy negyed{Koris utce 12,
megnevezése; fakis lakds lakds lakas takis takas
alapteriiet (m®): 10 9 17 20 25 P11
kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati &r / adédsvételi ar (F1): 4490000 11000000 | 11500000 | 13 490000 § 12 800 000
kinalat /adasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcto: -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/mz}: 449 000 582 353 535 500 485 640 460 800
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% 7% 10% 15% 15%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% -10% 0% 0%
éplileten beliili eihelyezkedés, megkdzelitése -5% 5% 5% 0% -5%
altalanos miiszaki alapot (0779 -10% -20% -10% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) % -10% -10% -10% -10%
szerkezeti karasodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%
paléria 0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan tulajdon hatasa 0% 0% 16% 0% 0%
Osszes korrekeio: -6% -18% ~15% -5% ~10%
Korrigdlt fajlagos alapér (Ft/m2}: 422 060 477 529 455175 461 358 414720
Fajlagos dtlaganr: 446 168 Ft/m*
Ingatian becsiik piaci értéke: 4 461 680 ft
ingatlan értéke kerekitva: 4 460 000 Rt

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

belmagassaggal, ingatlan.com/31827051

2. adat:

heiyiség, ingatlan.com/31523547

3. adat:

szerzédéssel levalasztott lakds, ingatlan.com/31683355

4, adat;

vizes blokkal, ingatian.com/31693783

5. adat:

vizes blokkal, ingatlan.com/31652803

Az ingatian piacl tsszehasonlitd modszerrel meghatdrozon forgaimi értéke (kerekitve):
4 460 000 Ft
azaz Négymillio-négyszarhatvanezer- Ft.

Orczynegyed, elsd emeleti, feltjitando lakas, korfolydsos épliletben, 3,8 méteres
Orezynegyed, 2. emeleti, 1 szobés, elektromos fiitesd, lakasként nyilvantartott
Népszinhdznegyed, alagsori, feldjitott dllapoty, elektromos flitésd, megosziasi
Orczynegyed, foldszinti, atlagos allapety, gazkonvektoros fitésii lakas, kiépitett

Crezynegyed, tetdtéri, atlagos dllapotu, gdzkonvektores flitésl lakas, kiépitett
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5.2.2. Hozamszémitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok * 1értékelt ingatian| Bsszehasonlitd osszehasonlitd dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1089 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Diészeg‘i_ Sém‘ua Vi, ker., Tolnai { Vi I, ker., Diészegl | VI, ker.: Rékécai
utca 10 féldszint 3.]  Lajos utca 40. Samuel utca 44 tér
ingatlan megnevezése: lakds lakas Jakas lakds
hasznosithatd teriilet (m?: 10 15 16 20
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé}): 60 000 75 000 110000
kinalat / szerz&dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/elteit id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m/ho): 3 600 4219 4950
KORREKCIOK
eftérd alapteriilet 3% 3% 5%
eltéré miiszaki dllapot, komfortfokozat -20% -20% -20%
kerleten beliili ethelyezkedés -5% 0% ~5%
éplileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -23% -17% -20%
Korrigélt fajlagos alapar: 2 790 Ft/m2/hé | 3502 Ft/m2/hd | 3 960 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapér kerekitve: 3 417 Ft/m2/hd
Osszehasonlitd adatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, feldjitott, galéridzott |akds,

ingatlan.com/31905678

2. adat: Orczynegyed, féldszinti, jo éllapotd, 1 szobads, komfortos, galéridzott lakas,
ingatlan.com/27426249

3. adat: Csarnoknegyed, féldszinti, j6 dllapotd, komfortos, galéridzott lakas,
ihgatlan.com/31884850

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 417 Ft/m2/ho

Kihaszndltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 328032 Ft
Kaltségek:

Felujitasi alap: 5% 16 402 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 6 561 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 16 402 Ft
Kéltségek dsszesen: 39364 Ft
Eredmény:

Eves fzemi eredmény: 288 668 Ft
Tékésitési rata {szamitas 6. old.): 6,5%

Tokésitett érték, kerekitve: 4 440 000 Ft

ingatlan hozamszamitason alapuld moédszerre!l meghatarozott értéke (kerekitve):
4 440 00D Ft

azaz Négymillie-négyszéznegyvenezer Ft.




INGATLANFORGALIMI SIAKERTS| VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlitdé maddszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tilkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jof mutatja a bérbe adhatdsagot
és az (zleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapli modszer tikriszi legkevéshé az ingatlanck piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly | Sulyozott érték
[Ft] 1%} [Ft]
Ingatlan értéke placi dsszehasonlité médszerrel: 4460000 Ft]  1C0% 4460000 Kt
Ingatlan értéke kdltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan ériéke hozamalapu médszerrel: 4 440 00O Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 4 460 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
4 460 000 Ft

azaz, Négymillis-négyszazhatvanezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecs!d szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonl forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
ériékelésre;

- az atadott iratok tanulményozasdén tolmenden jogi természet(l vizsgalatot {jogcim, vagyeniogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korlatorasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tuimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezdsen alapul, hogy ar ingatlan Jelentegi és jdudbeni hasznositasdval
bsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szerverzetektd!, személyekts! valamennyi sziikséges
engedély, idvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre &ll, itletve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatak;

- a szakvéleményben jellemzett &llapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalid, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasold tényez6kért {pl.: rejtett szerkezeti hibék, fethasznalt
anyagok, talejfelszin alatti probiémdk, kornyeretre #rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nemn vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlic terheket és kitelezetiségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak iddpontjaban az ingatlen hasznalataval
kbzvetlenill dsszeflgps tartozas {kdzlzemi dijak, stb.} nem ail fenn;

- az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszertd hasznalatdhoz szlkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kell6 pontossadggal nem prognosztizélhaté véltozasai
moédosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakeértdi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak ériékét befolydsold kériiiményekben bedlid lenyeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték feltlvizsgalata;

- nem vallatunk feleiésséget olyan kériulmények megléte miatt, ameiyek befolyasolhatjdgk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznélhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &litak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az eldzBekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvétemeényben meghatdrozoti célra, Megrendeld dltal torténd felhasznalas esetén érvényesek.



INGATLANFORGALMI SIAKERTO VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szédmitasok alap)an az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Diészegi Sdmue] utea 10 féldszint 3.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4460000 Ft

azaz  Négymiilio-négyszazhatvanezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett dHlapotra vonatkozik.

Szakvélemeény forduldnapja : 2020. december 9,
Szakvélemény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség értékelése :+ forgalomképes

Budapest, 2020. december 21,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES BIZONYITVANY

1. MEGB{ZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO) VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! FRTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Térsashaz alapitc okirat (részlet)

{ngatianra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzfidés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

RNEODBEDOR

Fényképfelvételek



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sémuel utca 10/B. féldszint 3.

Hrsz: 35875/0/A/4
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10/B. foldszint 3. Hrsz: 35975/0/A/4

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZ TULAIDONT ALAPITO OKIRAT
I.

A Bp. Jozsefvaroesi Onkorményst {Bp. VIII. ker. Baross u, 65~
£7.) tulajdonéban 1lévdéd Budapest, ¥III. ker.~i {242 sz,
tulajdeni lapen  wpyilvantasrtett 353878 hrsz-g 46Q m2
alapteriliet® -természetben Didareghy 8S&dmuel wu. 20/b. szam
alatti hdzsesingatlant- annak & laskasok &3  halyiségek
bérietdre, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes
szabalyokr6l sz24614, 189%4. évi XVII. térvénnyel mbdositoth
1883, é&vi LXXVIII. térvény 351, §.~a szerinti slidegenitése
érdekében a mellékelt tervrajzok és mfiszaki leirés alapjén

térsashazrd
alakitja.

A térgash&éz lekasal €5 nem lakds céljdra szolgdld helyimdgeld
&z 1377. evi 11. sz. tvr., valamint a jelen alapitd okirst
rendelkezdseinek megfelelden, mint Sroklakésok /flakésként
hasznalit JGréktulajdont  helyiségek/ 4s  nem  lakas céljat
azolgald helyiségek ~terméseetben  megosztva a kbags
tulajdonban maradé telekrészek, épillenrészek, berendezésck é&wm
felszerelések k&zds hagszndlatsnak jegdval~ & vevdk magén
tulajdengba kerdlnek azzal, hogy a mindenkori tuilaidonos-
térsak egymas kézdttl Jogviszonyidt &z 1977, dvi 1l. twr.
repdelkezésel €8s ay alapité ckirathsn foglaltak az alabliak
zzerint szabdlyozzék.

II.

xOzdz £5 KOLON TULAIDON

A,
BOZGS TULAJDON

A tulajdonostarsak csztatlan ksads tulajdondban meradnek ax
LRgETlannak mindazon résreli, amalyek ningsenek kiilsn
tulajcdonban, rnevezétesen a meilékelt Isrvrajzon &2 miszeki
leirxédsban feltintetett &S alanh felearelt telok,
épitményrésrek és bherendezdsek;

. 2UA

1e-otdat- )




MELLEKLETEK; 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/8. féldszint 3. Hrsz: 35975/0/A/4

2./ Kozdsy tulajdoni illerdsdg

Gzog rlierisesl TeruleteX:

»t

a/

I. Telek 467 md
Pince

I1. taArolék 51,15 m2
1y71. kdzlekedsn 17,63 me
v, raktarak 27,84 m2
V. lepeséhaz 16,88 m2
Pince osszesen: 243,50 m2

Faldszint

V. léposdhaxz 16,88 m2
VI, bejarat 14,44 m2
VIT. kézlekedd 16,69 m2
virt., k265 wa 4,65 m2
IX. 2arr udvar 77,50 m2
Foldszint dsscesen: 133, 74 2

i. emolel

V. Tépoudhbss 16, U0 m2
X sirlekedd 2,33 m2
Wi khros Heo d, &5 m2
»II. fliggifolvoss 72,00 m2

1. emelet buszesen: 4h,546 M2

II, emelet




MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/B. foldszint 3. Hrsz: 35975/0/A/4
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10/B. féldszint 3. Hrsz: 35975/0/A/4

ALAPRAJZ

T
. e )
x LB T on,
N [ 1
: Caamn ="
. ‘ )
: - .
i S :
. - Vi .
- s N
f R
P AR
= o : & e
< g o : H P
» L repbFhe ! 'r N e ke . ot P L
+ Tt ! .3';& Farer T N TS O § . ) e
i Fbpgag et T o o
oo o — i d L a0 LS TS
—-F T o E dems )
" g Pl_t § F N
. od ORI YESD Ao,

g R PP
ARV
T
v

N

i’,‘}\ -

X
j.

qu



MELLEKLETEX: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 10/8. foldszint 3.  Hrsz: 35975/0/A/4
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 10/8. féldszint 3.  Hrsz: 35975/0/A/4

06. beisé homlokzat 07. belsé udvari homiokzat (értékelt
ingatlan bejarata)
. i o

A f

10. vizesedési nyomok a faiszerkezeten




MELLEXLETEK: 1089 Budapest, Diészegi Sémuel utca 10/B. féldszint 3. Hrsz:-35975/0/A/4

[ N

12. vakolathibék a fédémszerkezeten

15. falszerkezet

g : "3
16. bejarati 3jt6 tokszerkezete , 17. vizesedési nyomok a homlokzaton

o
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CPR-Vagyonértékel6 Kft.

T

Megyer O
Togetianszdvets

é

H-1085 Budapest

Jozsef korot 69. fsz, 1.
{70} 941-64-93
www.ertekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz; 22771393-2-42

Nyiiv.tart.sz.: €00450/2010

ktatészam: JIGK-642

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dankd utca 22. 3. emelet 7.

sz&m alatti

35313/0/A/38 hrsz-u

takas ingatlanrdl

Budapest, 2020. december

Flugpetlen | Megbizhotd | Ertéhmers



HNGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositod 1 JGK-642

Kerlleten beliili ethelyezkedése : Magdoina negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7,
Helyrajzi szama : 35313/0/A/38

Ingatlan megnevezése : lakds

Ingatlan jeleniegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobhdk szama : 1

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célia : Onkorményzat altall megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 26m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 26m? Fajlagos m2 ar: 408 173 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 529m?

Eszmei hanyad : 170 / 10000

Belsd miiszaki allapot : feldjitando

Megkdzelithetfsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci Bsszehasonlité- és hozamalapl modszer

A Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, {ir utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 610 000 Ft
azaz Tizmillio-hatszaztizezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 1980 000 Ft

azaz Egymillid-kilencszaznyolcvanezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 60%-a*: 6 370 000 Ft
azaz Hatmillio-haromszazhetvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriilt meghatarozasra,

Az értékelésben megaHapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa térvény alapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizérolag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsdra késziult.

*4 likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladés miatt vélt sziikségessé, melyet az ethelyerkedés és az
ingatianpiaci viszonyok meliett a forgalmi ériék 60%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tutajdoni hanyad, értékelt jog 171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduionap iddpontja : 2020. december 12,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomkepes

Keésziilt: 1 dh. eredet! nyomtatott peldanyban,

Budapest, 2020. december 28.

lLakatos Ferenc
2011 1AN D&,

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartédsi szam: 1398/2006.

|

weer JSN




INGATLANFORGALMI SEAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(I FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca B.), mint
Megrendel§, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kftt,
Megrendelés alapjdn Tarsasdagunk meghatdrozta a megrendeléshen rigzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékat,

g

Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez thrténd felhasznalasra,
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére keriilt sor, tovabbd megvizsgdlésra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre dll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfeielSen
alkalmazasra kerilltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérosen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet elbirasai,

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatiant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mis értékbefolydscld tényezdket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteir8! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdeoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Danko utca 22. 3. emelet 7.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 26,0 m?

Helyrajai széma: 35313/0/A/38

Ingatlan megnevezése; lakas

ingatian jelenlegi hasznositdsa: nermn hasznositott

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulzjdonviszony: Budapest Jozsefvdrosi Onkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIL. keriilet Magdolnanegyed kerlletrészben, a Kélvaria teret a Matyas térrel Ssszekts
Dankd utcaban, kdzhensd telekterlileten elhelyezked8, utcafronti zartsord beépitésii térsashdz harmadik
emeletének udvari részén érheté el. A parkolds a kbzterilleten hétkbznap napkdzben csak parkoldsi dij
megfizetése mellett iehetséges. Kdrnyezetéhen jelflernzéen utcafronton alld 2-4 emeletes tarsashazak épititek,

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen bellil j6, 200 méteren beliil alapellatast biztositd izletek,
egészségligyl intézmeény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Témegkdzlekedési eszkézok 2 kérnyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

villamos Autdbusz {1 Trolibusz {7 Metro/Foldatatti [ vasit
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4.2. Ingatlen altaianos jellemz6&i

Az értékelt Ingatlan a zartsord bedpitésl, megkozelitleg dél-nyugati utcafronti tajolasi tarsashaz beisd udvari
részének harmadik emeletén érhetd el. A pince + féldszint + 3 emelet + részben beépitett tetStér szintkialakitdsa
épliet az 1300-as évek elsd harmadaban ézlit hagyomanyos épitési médban, kisméret( falazétégla falszerkezette,
acélgerendas poroszsiiveg fddémmel. Az utcafronti homliokzat képoros vakolata csekély — felszini és talaj menti
vizesedés okozta — esztétikai hibdkkal rendelkezik, a dél-keleti oldalon tatalhatd tizfal feldjitandd allapotban van, a
belsd homlokzaton jelentdsnek mondhaté vakolathibak lathatok, a figgbfolyosok tartd fém elemei és a korldtok
atrozsdasodtak, de szerkezetileg megfeleldek, alédicolds nem |&thato. A tetdszerkezet és az ereszcsatorna dllapota
megfelel8nek mondhato.

A fa tok- &s szarnyszerkezetdl, 200 cm bejdratl magassdgly, 90 om széles, Uvegezett bejarati ajid
biztonsagtechnikailag nem megfelels, esztétikailag jelentds feldjitasa, cseréje sziikséges. A belsd falszerkezeten
vizesedési nyomok lathatok, jellemz&en a konyhaban dzdsi nyomok, foltosodas, salétromosodas tapasztathatd, A
bejdrattal szemben WC fajansz beépitett, firdd nincs kialakitva lakrészen belll. A padozaten a konyhaban és az
eldtérben mozaikiap, a WC-ben arra teritett lindleum, 2 szobdban csaphornyos parketta talalhatd. Kézmirendszerek
kézal az Gsszes kiépitett, villany- és vizdra fotdava, vezetékes gazcsonk konyhaban megtatdlhatd, mérddra nincs.
Flitési rendszer nzm kiépitett, a szobdban kéménykinté megtaldlhatd, meleg-viz ellatast a mosogatd felett
elhelyezett, felsd szereiésd elektromos vizmelegitd biztosithat, mikddéképessége a szemle sorén nem tesztelt,
Vizvételi lehatéiség a konyhdban biztositott, a WC kézcsaternara és vizhalozatra csatlakoztatott. A parnafa tokozdsy
ablak felujitand6/cserére érett dllapotban van, a szerkezetek vetemedettek. A belmagassdg 295 cm.

Epiltet:

Epiilet épitési éve: ~1900-1920 kéz6tt
Epllet szintbel] kialakitasa: pince + féidszint + 3 emelet + részben beépitett tetétér |Miszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, nings szigetelés felijitandd
Fliggbleges teherhordd szerkezet: kisméretd falazotégla szerkezet kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszslveg f6dém kbzepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetd nyeregtetd, cserépfedéssel felljitanda
Epllet homlokzata: képoros vakolattal elidtott felgjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek felllete: festett, tapétdzott, csempézett feivjitandd
Belsd terek burkolata: mozaiklap, csephornyos parketta feldjitando
Vizes helyiség{ek) felliete: festett, csempézett (csak WC kidgpitett) feldjitanda
Vizes helyiséglek) burkoiata: mozaikiapra teritett lindleum (W) feldjitandd
Kiilsd nyilaszarok: kapcsolt gerebtokos, duplaszarnyd ablakok felyjitandd
Bejarati nyilas magassaga: 200 cm atiagos
Atlagos belmagassaga: 255 cm . atlagos
Belsd nyildszarok: tomirfa tok- és szdrnyszerkezetek( ajick feldjitandd
FUtési rendszer: nincs kigpitve, kémeénykirté megtaldthato feldjitands
Metegviz biztositasa: felsd szerelésit elekiromos vizmelegitd feldjitands
Meglévé kdzmi-kiallasck: villany, gz, viz, kdzcsatorna
Meglévd kdzml mérddrak: vizdra, vilanydra

Feldjitas éva; -

Feldjitas targya: -

ingatlan miiszaki dlapota Osszességében: felujitandé

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el8készitése g rendelkeadsre &llo adatok (az épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdcick) elfendrzésével kezdddik, A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathaté tineteket
digitafisan régzitettitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A homlokzat nem részestit feldjitdsban az elmuilt id8szakban, az utcafronti homlokzaton kisebb, mig a belsén
jelent8s vakolathibak, hidnyossdgok Idthatdk, a kézlekedd folyosok alddicolassal nem rendelkeznek, a korlétok és
az egyéb fémszerkezeti elemek &trozsdésodtak. A tetszerkezet megfeleld, a felszini vizelvezetds részhen
biztositott,

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett fird&vel, WC fajansz beépitett. Fiitési rendszer nem taldlhatd, meleg-viz ellatdst
a konyhai mosogatd felett elhelyezett, felsé szerelésl elektromos vizmelegité biztosithat. A padls- és
falburkolatok esztétikailag cserére érett dllapotban vannak, a falszerkezeten lokalisan - felszini csapadék okozta -
szerkezeti és esztétikai hibdk 1athatdk, Vizvéteti lehetéség biztositott, kbzesatornara racsatliakoztatott a lakds.

Bérl&i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
konyha mozaiklap vakolt, festett] 8,83 m? 100% 8,83 m?
elétér mozaikiap vakolt, festett} 0,64 m? 100% 0,64 m?
WC maozaiklap + PVC fastett, csempézett]  0,72m° 10056 0,72 m?
szoba parketta vakolt, festett, tapétal 16,08 m?* 100% 16,08 m*
mérési korrekcid 027 m? 100% -0,27 m?
Osszesen. 26,00 m? 26,00 m?
Osszesen, kerekitve: 26m? 26 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre allo miiszaki tervrajz adatait hasznédltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eliendriztink.
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5, ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutato elvei és modszertani ajanidsal (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1987. (VIL1.) PM rendeletben é€s a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfelelten készilinek.

Az ertékelési szakvélemény készitlie az ezen értékelési szakvélemenyben megjetend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CX\l. tdrvény az informédcids bnrendelkezési jogrédl és az informaécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezeldse tekintetében térténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezéséré] szolé
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két {6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapy és a kéltségalapd értékelések, A placi
viszonyokon alapuld médszerek két 8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatéak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idépontjgban egy vésarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kd26tt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kbriitekintden visetkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna, {EVS 1)

Piaci sszehasonlité adatok elemnzésén alapulsd mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piac
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlenck paramétereivel, majd az eltérések
kerrigdlasra keritlnek, Minél kdzvetienebh 8sszehasonfitasra nyilik lehetéség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jelflemzd piaci forgatmuk. Pld.: csaladi hédzak, lakédsck,
teikek, sth,

Az Osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetke2d tényezdk szolgéinak:
- realizait Dgylet srerinti ar /[ kindlati ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elidtotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemz&k,

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatianck adédsvételi/kinalati adatainak
fethasznaldsdval hatarozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld éntékelési modszer

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatian jovobeni hasznainak és sz ezek megszerzése érdekében
feimerild kiadasoknsk a kisldnbségébdl (tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megéllapitsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszktz értéke annyl, mint a beldle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas iépésel dsszefogialva:

1. Az inpatian lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.

2, Aidvébeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

agazati kockazatjthelyi kdrnyezeti adottségok+kamatlab keckdzat miatti kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = jakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020, {V. n.2v)

5. A pénzfolyamok jelendrtékének meghatarozica.

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

A médszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak,
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Kéltségalapt szd mitdsi médszere

A nettd potlas kbltség elvil értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djrael8allitasi
kbltsége alapjan adja meg. Az Ojraeldallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mdldsa, az elhasznalddés, az
erkdlesi értékestkkensds miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza keil adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt |évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben azlkalmazhatd, aho! (pl. a vizsgalt Iétesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem all rendelkezésre.

A foldteritlet értékének a véleményezéséhezr szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasidban mind a tagabb, mind a sziikebb kirnyezetben elvégzésre keriiitek, Az ingatlanck forgalmi
értékében ki ke!l fejezédnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kdrnyezetében 16 lakossdg szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, fevonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési {pdtldsi) kbltség
tartalmazza a vizsgdlat targyst képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemaSkkel és funkciéval bird
létesitmény jelenlegl megvaldsitdsdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jdrulékos kodltségét,

& kozvetlen koltség a vizsgalt épilletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraelGallitasi kbltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjilk, a bruttd
UjraelGallitdsi értékeket a rendelikezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mermndki Iroda Kft. &ltal Kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységdrai alapién
szamolhatjuk.

Az avuléds az idd mdlésa miatti értékestkkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikai romias,

b.} funkcionalis avulds és

c.) kirnyezeti avulas, Az avulssi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épitlet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aradnyat az Osszériékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esethen a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vérosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épilletek 40-70 év,

- csalédi haz jellegd épliletek 50-80 év,

- ipari és mezfgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b} A funkclondlis avulas a gazdasdgtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszer(i kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégitenti.

©.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all elé, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozd
ingatlan fethaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten bellii elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 529 m?

Eszmei hdnyad: 170 / 10000
Albetétre juté telek teriilet: 8,89 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil: 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: 0,3

Telek eszmei értéke: 1980 000 it , Egymillio-kilencszdznyolevanezer- Ft .
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5.2. ingatlan értékének meghatérozasa

5.2.1. Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékett ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1085‘ Budapest, VIIL. ker., Vill. ker.,
Dankd utez 22. 3. VI, ker., . X Wik ker., L, K
emelet 7. Homok utca ‘DIOSZEgi Didszegi Vi_”' ker, ’DIOSZEEE
3 Sdmuel utca simuel utca Lujza utea | Samuel utca
9A g
megnevezése: fakas takds lakas takds takis takas
alapteriet (m®): 26 23 27 23 29 25
kindlat K / tényl.addsvetel T K K K K K
kindlati &r / addsvételi &r {Ft): 14900 C00 ¢ 15900000 { 13 900000 | 16 000 0G0 | 13 490 000
kindlat faddsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id§ miatti korrekeid: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 583043 530000 543913 496 552 485 640
KORREKCIOK
eltérd atapteriilet -2% 1% -2% 2% -1%
kerileten belili elhelyezkedeés 0% 0% 0% 0% 0%
éplileten belili ethelyezkedés, megkozelitése % -5% -5% -5% 0%
altaldanos miszaki dliapot -25% -10% -15% -10% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.biokk} -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosoddsok {pi: vizesedés) 0% 0% G% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hiz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
{sszes korrekeio: -32% -20% -27% -19% ~-16%
Korrigalt fajlagos alapér {Ft/m2): 309 385 426 650 389776 404 650 410 366
Fajlagos atlagar: 408 173 Ftfm?*
Ingatlan becsith piaci értéke: 10 612 498 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 10610000 Ft

Osszehasonlité odotok leirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, foldszinti, feldjitott dllapoty, belsd udvari tajoldsd szobas
lakas, kiépitett vizes blokkal, ingatlan.com/31751207

2, adat: Grezynegyed, elsd emeleti, kizepes dilapotd, konvektoros fiitési lakés, kiépitett
firddszobaval, ingatlan.com/31726817

3. adat: Orczynegyed, elsé emeleti, kbzepes/atlagos dllapotd lakds, kiépitett
furd&szobaval, ingatian.com/31394926

4. adat: Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros {ltést, kozepes altapetd takas,
karfolyosos epiletben, ingatian.com/31864106

5, adat; Crezynegyed, féldszinti, konvektoros fiftés{i, kbzepes allapoty lakas, udvari

tajolasu szobéval, vizes blokkal, ingatlan.com/31715507

Ar ingatlan placi &sszehasontitd modszerrel meghatarorott forgalmi értéke {kerekitve):

30610000 Ft

azaz Tizmillio-hatszéztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan} dsszehasonlité dsszehasoniité Osszehasonlitd
adat 1. adat 2, adat 3.
1086 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Danké utez 22. 3. VI, ker., Nagy VI, ker., Bérkacsis VIII.,’ker., Didszegi
emelet 7. Fuvaros utca 20 utca Samuel utca
ingatlan megnevezése: takds lakds lakis lakds
hasznosithato terilet {m?): 26 36 35 36
kinélati dij / szerz. bérieti dij {Ft/hé): 99 000 99 000 99 900
kinalat / szerzédés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinadlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?/hé): 2475 2 546 2 498
KORREKCIOK
eliéré alapteriilet 5% 5% 5%
eltérd miiszaki dllapot, komfortfokozat -5% -10% -10%
keritteten beliili ethelyezkedés 0% 5% 0%
éplileten bellli ethelyezkedés -5% 0% 0%
Osszes korrekeié: 5% -11% -5%
Korrigdlt fajlagos alapéar: 2351 Ft/m2/hd | 2278 Ft/m2/hé | 2 373 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2334 Ft/m2fho

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/31735825

Magdolnanegyed, 2. emeleti, komfortos, dtlagos allapoty, galéridzott takas,

2. adat: Csarnoknegyed, féldszinti, jo dliapotd, 1 szobés, komfortes, galéridzott lakas,
ingatlan.com/30252557

3, adat: Orczynegyed, foldszinti, komfortos, atlagos-jo allapoty, galériazott fakas,
ingatian.com/31735925

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 334 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehets éves bevétel: 582 566 Ft

Kéhtségek:

Feiltjitasi alap: 5% 29128 Ft

lgazgatast koltségek: 2% 11651 Ft

Egyéb koltségek: 5% 2% 128 Ft

Kiltségek dsszesen: 63 908 Ft

Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 512 658 Ft

Tdkesitési rata {szamitds 6. old.): 6,5%

Tékésitett érték, kerekitve: 7 890 000 Ft

ingatian hozamszamitason alapuld modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
78950000 Ft

azaz Hétmillid-nyolcszdzkilencvenezer- Ft .

A



NGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito modszert, mint f6 szémitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzl leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellernzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésdgot
és az lizletj lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kiltségalapl modszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci &rtékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagvtuk,

. Szamitott érték | Sily [Sdlyozott érték
Az alkalmazott mddszerek (Ft] %] 7]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 10610000Ft] 100%| 1061CO00FL
ingatian értéke kihségalapl médszerret: GFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapd mddszerrel; 7 890 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 610 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):
10 610 00O Ft

azaz, Tizmillié-hatszdrtizezer- t .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szlikséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;
az &tadott iratck tanulményozasan tualmenden jogi termeészetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozdsardl a tulajdont
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelSsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovGbeni hasznositdsdval
Bsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, szemelyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyas és felhalalmazas rendelkezésre 3ll, iletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(l szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselfjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fennillo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talaifelszin alatti probtémdk, koérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem wvéllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhazdsanak idSpontjdban az ingatlan hasznéalataval
kézvetlenil! dsszefiggd tartozas (kbziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- a2z érték magéban foglalia az épiletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szikséges eéplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- & gewdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizdlhaté valiczdsai
modosithatjiak, ilietve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitésait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdrilményekben bedlld {ényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték felilvizsgélata;
nem vallalunk felel@sséget olyan korliimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatidk az ingatian érékét,
korldtozhatjak haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés fordulonapjan nem &lltak rendeikezésre, és/vagy
iMegbizé nem bocsédtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- gz altaiunk meghatérozott értékek az eldzekben vazolt feltételeken és alapelveken alepulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal térténd felhasznalas esetén érvényesek.



INGATLANEQRGALM! STAKERTO! VELEMENY

8. (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat régzitjirk:

Ingatian cime: 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7,

ingatian piaci forgalmi értéke; 10610000 Ft

azaz Thmillic-hatszdatizezer Ft.

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

Szakvelemény forduionapja 3 2020. december 12,
Szakvélemnény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2020, december 28,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTCE FELADAT)

2. SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mdsolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet)

ingatianra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

REOORBYOER

Fényképfelvételek



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7. Hrsz: 35313/0/A/38
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7.

Hrsz: 35313/0/A/38

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest, VI keriilet Danké v, 22, szim aluscd ingatlan (35313 hrsz)

TARSASIHLAZI ALAPITO OKIRATA

rentifellv
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Danks utca 22. 3. emelet 7.

Hrsz; 35313/0/A/38

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAY

1.
Ahalinos rendelkezések

A Budapest 35313 hrsz alane jelicir, sermészeiben o Budapest, VI kerider Danké u. 22
szam  clan clhelyezkedS ingutlun  tulujdonosa. o Budapest VIl ker. Jozsepvdrosi
Ordurminyzat (rovdbhiakban. Onkormdnyzay az ingailani az .4 Tdrsashizakrdl” s2dld
torviny  rendelkesésel  szerint alabitotta  térsashdzzd  Alupite  a  idrsashdz  eredeti
rendelkezésed o jelen, egysiges szerkezetbe foglah Alapitg Okirar rendelkeziseire midosia
akiéns, hogy a szovegken az eredeti Aiapiné Okirot valtazdsait dile beed jeluli

A tarsashdz orbklakasai s nem lakds céljdra srolgild helyiségei az alapitd chirat
rendelxezéseinck megfeleléen, mint Groklakisok éy rem lakds céljira szolpild helvisdgek a
tulgjdoncstirsak  kcldn wilajdendban, a kiikin wlydonkémt meg nem hatdrgzon telek,
éptleirdszek, berendendsek és felszerelésel; a wlsjlonostirsak hends welujdosibam vannak,

A minderkor: rulajdonostirsah caymds kOz3m viszemdt a 2003 évi CXXXIL wrvény
rendeskezése &5 22 alapitd okirathen foglaltak az uldbbiak szerint szabdlyeozzdk:

R
Kazos és kiilin tulajdon

A} Kazas tulajden

A wlapdongstarszk osztmian koezes tulzjpdondbar meaadrak g kdzos ielken lev 30 disk
feliotely, 2 oceatolt temvrazzokon €3 felnérdshen sreicpld piciekimuiuti:ban mepelQi:

épimenyreszen, betendezéseh € folszoclessk:

I. Tefek 7 ' 713 o

Lpalcien beliid pince szinten

In heziehedss : A0.5) ey
I pinee rehess 477 m
IV, iépeshhaz 9.7t
\. arobo TLOA
Osszesen: 21974 m*

lfgwcrcn beld! fildszunen

V6L kapuhcjiré 4,78 ¢
VIl lépesdhar 1325 e
Vil épadvar i
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MEI.L_EKLETEK: 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7. Hrsz: 35313/0/A/38

354 Onkermanyzatot iilei: 2 M33MAIS heby i sadimon Jelvott, wendszetwn a 1.
emel=t 4 szdm plat talalhary, Garesen 3004 ® claprerdleti, oosrobibdl. heny hohil,
cldtérbo), we es Sirdcyreba hely: f-'gs.ll:ﬂl K10 Cekekdn, & kaeds rdagcdantd] borzitsted
l')7!lﬂ.0llﬂ |JIJ_ SN '...n ! \.1. W

o
"n

367 Onkormanyzutot vlotr o 353XA30 hohyomd s zdmon felron tenndastivn a il
emclet 8 seim aleit DlEkatd, dessesen 40,90 m® gizpmzdlerd. |- 16D senhdbil, Kenyhabal,
kameabi), eldiérbdl és firdoszoba beiziscpehbdl A3 Srdklakds, a kilzds tulejdonbal
hozzitartozé 2%9:10.000 tuiajdoni hanyaddal.

377 Onkorminyzatot ileti a 333L3/A37 helvmaizi szdmen felvent. ermdszethen a B3]
cmelcl € szam alam w2lailkard, dsszesen 26,08 md alzprerilatd, 1 oszobdbil. keny habdl
karudbdl, we 25 oldtdr helyisépekbil il vrokizkis, a Kdzdy tulajdonbol Lozzivatord
166/10.000 tulajdani kiryadeal,

""‘:-;-TOnImﬂnamzntol nlcii o 3330V AAS heiveajar szamon felvelt, tenincsaethen 2
emctet 7. 573m alen wlilhato, Owszesen 26,27 o' adaptencleni. | oszobilil. konyh a’ml
hamrabol, we o zhatér helyadpekbdl Sllo tiokiakis, a k3z0s tulajdonbel hazzitant s
67/10.000 itaidoni hinyeddal,

39 Ookormanyestor et 3 X831 A00F hoats szamen telvell, terméezethen a N
einelel 5. o2 akatt mbalksty, Sszosen 26,42 mf slaprerulend, Boszehatol kenhdbdl, €5 we

kelvizdpexbal 3Ho Srdxlakis, a kdsds wlapdechdl bozzitarezd 168/1.900 tolajdeni
kinyvaddai.

405 Onkormany zator :Tletr = AI1NA40 I::"-ujz- sramen fohwll leendszether. o 110
emelei 9. 5230 alan aliihatd, 2ezesen 27,56 wf alapiordletd, ) szebdho., wvaykabdl we e
eldrdr helviséackiosi dle b ukas, & ke afhs L2 abaf hecritntiss | FRHLOGO twlsjleni
hanyzaddal.

41 Onhormanysatet diler: a ASAIRAL Belviyn zamon feivenl termesiothen a i

ercdet B b alibhand, Deszeser 2098 nf claperitlett, | osoobadvcl hona fubed
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7.

Hrsz: 35313/0/A/38
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7. Hrsz: 35313/0/A/38
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Danké utca 22. 3. emelet 7. Hrsz: 35313/0/A/38

H ]
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06. belsd homlokzat, kizlekedd folyosd 07. bejarati ajto kérnyeke, gazcsonk lakason

beldt

pi—— -

09. konyha

11. szoba




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Danké utca 22, 3. emelet 7. Hrsz: 35313/0/A/38

- =

14. vizesedési nyomok a falszerkezeten 1% visesedés nyamok a falszerkezeten

16. vizora, vizvételi lehetdség 17, villanyéra
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10,
Cégjegyzékszam: 01-06-772360
Adoszdm: 22244837-1-42

lroda;
1089 BUDAPEST,

Reguly Antal utca 20. féldszint 2.

INGATLANVAGYON -ERTEKELES

1089 BUDAPEST, Sarkany utca 14. foldszint 4.

1. példany

szam alatti lakdsrol.

Hrsz.: 35989/0/A/6

Készilette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld
Engedely szama: 06183/2010
Tel:+3
tunde.leveleki@ingatlanerteke. hu

2020. szeptember 28.
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1082 BUDAPEST, Sarkdny utca 14 fdldszint 4. Hrsz, 35985/0/A/6

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES| BIZONYITVANY

1. ELGZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapitd okirat (kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat ¢ nem vélelmezheid
Fényképfelvételek X

Ingatlan efhelyezkedését mutatd térkép X



1089 BUDAPEST, Sackiny utca 14, foldszint 4. Hrsz. 35983/0/A/6

MEGBI{Z0O

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé neve

Megbizé cime

ldzsefvdrosi Gozddlkoddsi Kézpont Zrt,

: Vegyongozdilkoddsi igazgatosdyg
: 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés {ir. szdm, véros}
Utca, hdzszdm
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tullap szerint)

Az ingatian jelenlegi hasznositdsa

1089 BUDAPEST
Sdrkdny utca 14, féldszint 4.

+ 35989/0/A/6
- Oriklakas
: nings hasznositva

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ak) neve, tulzjdoni hanyad

: Budapest lézsefvarosi Onkorményzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt iog

Ereékelt tulajdoni hidnyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog

. 11

: 1B0-360 nap

A lozsetvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest,

. Oru. 8.) Meghizasi keretszerzGdése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozasa, értékesités céljabat.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakds terilete {tulajdoni lap szerint)
Lakds redukait hasznos alapteriilete
Védettség

Kdzmiivesitettség

Ovezeti besorolds

Lakdszobak szama

Eszmel hanyad

Eszmet hanyadhoz tartozd telekteridlet

23 m?
23,3 m

© Nincs

: Osszkzmlives

+ L1I-VIH-2 jelli nagyvarosias lakdbvezet

: legész szoba
: 163/10 000

14,93 ' {teljes telekterilet: 916 mz}

Belsg miiszaki 8llapot . gyenge
Komfertfokozat . felkomfortos
_ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere:
Ertékesithetdsége:

Helyszini szemle idSpontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci dsszehasonlitd- €s hozamalapl madszer

: atfagos {kiegyensdlyozott piac)
. 2020. szeptember 17.

+ 2020, szeptember 17,

¢ 2021, mércius 16,

R A b= £ R S R e



1089 BUDAPEST, Sarkdny utca 24, foldszint 4. Hrsz, 35989/0/A/6

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatilan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés
forduldnapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

9320000 Ft

Kilencmillic-haromszédzhuszezer- Ft .

Az eszmel hényadhoz tartozo telek piaci-forgalmi értéke az
értékelés forduldnapjin, per- és igénymentesen, kerekitve

: 3810000Ft

Harommitlio-nyolcszaztizezer- Ft .

Az ingatlon becsiilt likvid értéke az értékelés
forduldnapjin, per- és igénymentesen, kerekftve

: 6060000 Ft

Hatmillio-hatvanezer- Ft.

A megdllopitott értékek bruttd értékek.

Készilt; 2 db. eregdeti példényban

2070 OKT 20,

) L
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E xcr?»‘L. et
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Budapest, 2020. szeptember 28.
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1089 BUDAPEST, Sérkany utca 14. fildszint 4. Hrsz, 35985/0/4/6

1, ELOZMENY

Meghizd neve:
g Jozsefvdrosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. Vagyongazddikoddsi igazgatdsag

A Megbizo megbizta a HESZTIA 2000 B4, képviseletében Leveleki Tlnde ingatlanvagyon-értékeldt az aldbbi ingatlan
értékelésével:
1089 BUDAPEST, Sarkany utca 14, fldszint 4,

2. A SZAKERT(H FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhor valt sziikségessé.
Ennek megfelelfen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérd! kel 3lldst foglaknia.

3. A SZAKERTGI VIZSGALAT MGDSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre allg, a
meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és 2 tobhkszérisen modositott 25/1997. (VII. 1.} PM rendelet eléirdsait.

A helyszini szemlén résztvevli: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsigait, kornyezetét, az ingatlan allagdt, miszaki funkciondlis jellemzdit és mas

értékbefolydsold tényezdket vizsgdltunk. Az Ingatlen egyes résuleteird! fényképfelveteleket készitettiink, melyeke: a
szakvéleményhez csatelunk.

A helyszini vizsglaton tllmenden tdjékozddtunk az adott tipusd és jellegl ingatlanok altaldnos piaci helyzetérd,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, ingatlan-nyllvéntartas szerint! dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1089 BUDAPEST, Sarkdny utca 14. foldszint 4.
ingatian cime {természetbeni}): 1089 BUDAPEST, Sarkdny utca 14, foldszint 4.
Helyrajzi széma: 35989/0/A/6

ingatian megnevezése {tul.lap szerint): droklakds

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdonilap szerinti alapterdlet 23 m’

Tulgjdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hinyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek es jogok: tehermentes

Meaqgjeqyzes:

Tekintettel & csatolt tulajdont lap formatuméra, az értékbecsies érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kérid egyezdsége a rendelkezésre fl0 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

Sziikebb terillet bemutatdsa:

Elhelyezkedés:

Budapest pesti oidatan fekszik

Varos [kerllet):
Varosrész:

Tavolsdga Budapest véroskdzponttdl:

Ovezeti besoroldsa;
Beépitettség jellemzéi:
Z3ld teriifet ardnya:

Kérnyezf ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:

Budapest Viii.

Orczy negyed

cea. 3,2 km

nagyvarosias lakodvezet

2artsord beépités  eldkert nélkiiii elhelyezés

kevesebh, mint 20%

lakéingatlanok, kereskedelmi és szolgéitato létesitmények,
intézmények

pépkocsi, autdbusz, metrd, villamaos, rolibusz

Utca felszine: sik

Utca burkolata; aszfaltozott mind két oldalt jarddzott
Utca forgalma: kdzepes

Infrastrukitra: kivala

Parkoldsi dvezet: fizetd

A telek altaldnos jellemzdi:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kdzmii:
Vezetékes gaz kbzmil;
Csatorna:

Ovezeti besorolés:
Beépithetdség:
Uticapesolat:

Telek formaja:

Beépltettség:
Novényzet:
Koérnyezetvédelmi kockazat:

Telek tdjoldsa/lejtési viszonyai:

kiépitett halozat

kiépitett haldzat

kiépitett haldzat

kiépitett hdldzat

Li-VII-2

terepszint alatt 85%, terepszint felett 60%
kazvetien atkapesolat

szabélyos téglalap

DK-i  utcafronti tajoidsy, sik felszind
zartsor: beépités  elbkert nélkili elhelyezés
keramit lappal burkolt udvar

nem vélelmezhetd

Epiilet glitaldnos jellemzdi:

Funkcié:

Epilet jeliege:

Epilet szintbeli kialakitasa:
Alapozds:

Tetészerkezete:
Tetdfedés:

Epiilet homlokzata:
Lift:

Epiilet fizikai dllapota:
Felujitas (év, jelleg):
Uzlethelyiség:

Egyeh:

Flggdleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szarkezet;

lakoépililet

1900-as évek eleiére tehetd

nyitott fliggdfolyosds, bérhdz jellegd tdrsas lakdhaz

alagsor, faldszint és 2 emelet beépitetlen padlastér
felteheléleg k4, vagy tégla sikalap

hagyemanyos tégls felmend falazat

Feltehetdleg acélgerendas kozbensé fodém és fa zdrofédem
fa szerkezetd magas tetd

cserépfedeés

vakaoli, szinezett

nines

kézepes

g kiizelmultban az épulet elektromos vezetékeinek feldjitdsa
van  utcai bejdratos
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Lakds adatai:

Fekveés [lakdszobak):
Tajolas {lakoszobak):
Benapozotisag:
Kornfort fokozat:

Brutto hasznos terilete:
Netié lakdterilete:
Helyiségel:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Fltési rendszer:
Alternatiy ftési lehetdség:
Hasznalati meleg viz:

Hé leadok:

Htés:

Homlokzati nyitdszarok:

Beltéri ajtok:
Belsd terek feliiletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Fiirddszoba/WC;
Beépitett bitorok:
Onalic merddrak:
Fetdjitas (v, jelleg):
Tarolg:

Garazs / parkolo:
Extra felszereltség:
Egyéb:

Miszaki allagot;
Esztétikai allapot:

csendes belsd udvarra nézd ablakok
EK-i
gyenge
félkomfortos
23w
23m
konyha-étkez6, zuhanyfiilke, szoba
dtlagosndl magasabb 4,2 méter
kizepes
nincs kiépitve
nincs
villanybojler
nincs klima
hagyomadnyos lvegezésd fa tokozatd ablak{ck}
Geréb tokos ablak, fa szerkezetd, régi tipusd bejdrati ajtd
fa kivitel
falfesték
kéhurkolat, kerdmia jardlap és parketta
csempe
keramia jarélap
ablaktalan
nincs
viz: van villany: nincs  gaz: nincs
na.

a szobal homlokzati nyildszard kifss szarnydban az dvegezés 16ritt
felljitandé
gyenge

et e e e
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4.2.1. Az ingatian kirnyezete, elthelyezkedése
Budapest VIlL kerilete Budapest egyik pestt oldalon fekvd kerilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
dnkormdnyzat is hasznal: fozsefvdros, A keriiletnek kordbban 4 varosrésze volt {Jozsefviros, Istvdnmezd (egy részel,
Kerepesd(ild és TisztviselStelep), de a Févarosi KGzgylilés a vérosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
Ujransztotta a Kkerliletet, igy jout létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
regyed, Népszinhdr negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szézados negyed. A kerilletnek jelenteg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, fakosainak széma: 76 916 15 {2018, jan. 1.)

A vizsgalt ingetlan Budapest VIl kerdletében, “Qrczy negyed" vérosrészben, sird beépitettségl, nagyviarosias
lakoavezetben fekszik. Az ingatlen gépkocsival megkSzelithetd a Sarkdny utca feldl, mely jo mindségl (thurkolattal
rendelkezd mindkét oldalt jdrddzott mellékit. Témegkdzlekedéssel az ingatlan elérhetd szamos autdbusz jarattal,
villamossal, trolibusszal metroval. A megaliok az ingatlantdl 50-450 méteren belll gyalogosan megkézelithetdk. A
Sarkany utca kézepes forgalmd, sik felszindl, szildrd Gtburkolattal rendelkezd mellékut. A terilet jellemzden zirtsory,
elékert nékili ethelyezési, tébbemeletes tarsas Jakdhdzakkal beeépitett, az épiilete féldszintjén tobbségében utcai
bejdrates Gxlethelyiségek kerlltek kialakitdsra. Az épliletek épitési kora tébbségében az 1900-as évek elsS felére tehetd,
miiszaki, esztétikai allapota tdbbségében atlagos, az utcakép rendezett, A z6ld teriilet ardnya kevesebb, mint 10%. A
teriilet kbzintézmeényi, infrastrukturalis ellatottsdga kivile, az alapelldtast biztosito szolgaltatasok az ingatlantdl 1000
méteren belll elérhetdk.

4.2.2, A telekingatlan révid leirdsa:
A telek dsszkdzmives, DK-i utcafronti tajoldsy, kdzvetlen dtkapcsolattal rendelkezik, bejdrata a Sarkény utca feidl
kiafakitott. Felszine sik, szabdlyos formajd. A telek beépitett, a beépftés mértéke megkozelitdleg 60%. A beépitetlen
terlilet az épulet altal korilvett belsS, keramit lappal burkolt és betonozott udvar, novényzet nincs,

4.2.3. Az épillet és o lakds dltaldnoas leirdso:
Az értekelt fakast befogadd épllet feliehetden az 1900-as évek elsé felében épllt, hagyomanyos tégla épitési
technologidval, magas tetds cserép fedeses kivitelben. Homlokzate vakolt, szinezett. Pinceszint, féldszint és két emelet
szintbeli kizlakitésd, lift nélkiili, klasszikus bérhdz jellegl, belsé udvaros, fligedfolyosos tobblakdsos lakéépilet. Az utcai
homlokzat a kozelmultban feljitdsra kerGlt, mely az emeleti szinteken j6 allapotd, a {dbazati részen viszont a
talajnedvesség és szigetelési hibak miatt hélyagos, felvalt, Az udvarl homlokzat nem kerlilt feldjitisra, feltehotleg az
éptuilet elektromaos rendszerét a kézelmuithan feidjitottak, a munkalatok helyén a szinezés nem kerdilt javitdsra.
A lakghdz mlszaki allapota kozepes, esztétikai szempontbdl feidjitisa javasolt.
Az értekelt lskas bejérata a foldszinten az épilet udvarabal nyilik. A bejarati ajto régt tipuso, fa szerkezet(, Gvegezett.
Az értékelt lakdsban fltésrendszer és WC nincs kialakitva, a lakdshoz tartozik egy WC, mely az épilet udvardbél nyité
kézas helyiségben taldlhatd. A meleg vizet villanybojier biztositja. Belmagasséga az atlagosnal magasabb, 4,2 méter, a
sroba galéridzolt. A homlokzat) nyildszard Geréb tokos, hagyomanyos Uvegezésii ablzk, fa tokozattal. A beltéri ajto fabol
kész{lt. Az aljzathurkolat keményfa parketta, kdburkolat és kerdmia jarolap. A falfellletek festettek, a vizes helyiséghen
kevés csempe burkolat taldthato, A lzkds erdsen lelakott, elhanvagolt dllapotl, az aljzat felli d2ds okaén a falak
salétromosak a mennyezeti fellleteken is 8245 nyoma Iathatd. A lakdshoz tartozo viz- és villanyorat leszereiték. A
lakétér miszaki és esztétikai difapota felujitast igényel, komfortositésa Ujrahasznositds esetén szikségszerd.
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4.3, Helyiségkimutatais

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Mddosité Korrigalt
[m2} tényezd teriilet {m2)
Lalds
festett,
konyha-zuhanyfilke kéburkolat részegesen 5,70 100% 5,70
tsempézett
2,im,
zuhanyfiilke kéburkolat magassagig 3,11 100% 3,11
csempe, felette
festett
szoba parketta festett 14,46 100% 14,46
fsszesen: 23,27 23,27

[Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m]:

>

Megjegyzés:

Az alepteriileti méreteket a kapott dokumentdcié és a helyszini merés alapjan vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mbdszere

Az értékberslések a TEGOVA uimutatd elvel és mddszertani ajanldsai (EVS 2016), a tébbszér modositott 25/1997.
(VIIL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az értékelés mddszerei két f§ kategdridba oszthatdk:

- piaci érték alapt modszerek

- koitségalapd értékelesek

A piaci viszonyokon alapuld modszerek két 16 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra éptild ertékelés '
- hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason alapulo) értékeles

Az értékelést legaidbb kétféle, lehetdsig szerint mind a haromféle modszerrel el kell késziteni, Ezt kovetSen értékek és
eitérések elemzése alapjdn, az dvatossdg elvét kdvetve kell az ériékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve & hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatianok, épités alatt 3ll¢ lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatirozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen ériékeidsi madszer alkalmazdsa is.

5.1.1. Piaci dsszehasontftd adatok elemzésén alapulé mddszer
Olyan eljaras, melynek sordn az értéketést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kirzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések afapjdn sziikséges korrekcidkat. Minél k3zvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a
hecsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci fargalmuk. Pid.: csalddi hazak,
lakdsok, beépitetlen féldterdletek telkek, stb.

Amodszer {6 1épései:

o az alaphalmaz kivdlasztisa

e Gsszehasonfitdsra slkalmas ingatlanok kivalaszidsa, adatainak elemzése
e fajlagos slapérték meghatadrozdsa

s ertékmaodosito tényezdk elemzése

o fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa

e végsd erték szadmitasa a fajlagos erték és az ingatlan mérete szorzataként
o dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az Bsszehasoniitas alapidul rendszerint a kdvetkezd ténvezdk szolgalnak;

e miszaki szempontok

o épitészeti szempontok

e hasznalati szempontok

o telekadottsdgok

o infrastruktdrz
kdrnyezeti szempantok

e jogiszempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezeteben fellethetd hasonid tipust ingatlanck addsvételi/kindlati adatainak felhasznaldsival
hatareztuk meg.




1089 BUDAPEST, Sérkany utce 14. fldszint 4, Mrsz. 35989/0/4/6

5.1.2. A horzamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdsen alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak es az ezek megszerzése érdekében feimeriilg
kiadasok killonbségébd! (tiszta jévedelmek) vezeti te az értéket.

Az érték megdllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a belble szérmaro tiszta
jovedelmek jelenértéke,

A hozamszdmitds lénésel dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
Ajovibeni bevételek és kiadasok begsiése hasznalati mddonként.
tovEbeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznélati madonként.

A t6késitési kamatlah meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.

oA W N

A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszdmitason alapuld érték,

A hozam elv( érték megdllapftasénal alkabmazott kildnleges megkdtések:

A piaci erték meghatdrozasira az ingatlan leggazdasdgosabb s legjobb hasznositdsat kell eldirdnyozni, fiiggetlend! a
jelenlegi hasznositdstél, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni,

A hitetbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamataban a placi ériék meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos @ leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekotott bédeti dijeknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8désset biztositott idftartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés sordn csak redl (infliciéio!l megtisztitott) kamatlab alkalmazhata.
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5.1.3. Kéltségalapt értékelési médszer
A kiltségalapd értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-eidaliitasi kdltségébd! le kell vonni az id6 mdldsa miatti
avulast, majd ehhez kell hazzéadnt a felépitményekhez tartozd foldteriiet értékét,
Ez a modszer feiezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt 1évd Iétesitménynél, kérosodott
létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben atkslmazhatd, ha mas médszer nem alf rendetkezésre.

A modszer {& 1épései:

1 atelekérték meghatarozésa

2 afelépitmény Gjradpitési vagy potldsi kiltségének meghatarozasa.

3 avuldsok széamitdsa

4 afelépitmény Gjra-el8allitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékket vald Osszegzése

A foldterulet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megaliapitani, vagy a piaci bsszehasontito
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitadson alapuld médszer szerint.

A potldsi ksltség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés iddpontjsban a meglévd
funkcidk (de esetleg mas srerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal
potolhatdak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni,
fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatal.

A pétldsi és az Ujraépitési koltség egylttesen: djra-el0alitasi kaltség. Az djra-elfallitési koltségbe kell érteni a
kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kéftséget.

Ezeket 2 kottsépeket a tényleges épitési piaci arak slapjan kel meghatdrozni.

Az épilet Ojra-elgailitdsi koltségébe az épiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az djra-elGailitdsi kGitség altatanos forgalmi addt nem tartalmazhat,

Az ingatlan megépitésének eredeti kollseégeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexdlassal levezetett Ojra-
eldallitasi érték csak kiveteles esetben fogadhato e,

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belil készilt és ha a bekerdlési kiliségeket megbizhatdan dokumentalidk

- az avulas az idd mitiasa miatti értékesdkkenés.

Harom {6 eleme:

- a fizikai romlas
-{unkciondlis avulds

- kornyezeti {piaci} avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kifavithatdsk vasy ki nem javithatoak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknd! a felépitmény gazdasdgosan hétralévd elettartamdt kell
figyelembe venni.

Altaldnos esethen a kiivetkerzd sazdaségilag hasznos telies éiettartamakat kelt hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év

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

- kertvérosi, csalddi haz jelleg(l épiiletek 50-80 év
- ipari és mez8gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldésokat jelentl. Az értékelSnek mériegelnie kell a
s korszer( létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest i8bbletszoigdltatasait, illetve azokat a korszer(
kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt tétesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avulasban szémba kell venni a kdrnyezetben bekévetkezeit minden olyan véitozdst, amelynek
@ negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kirnyezeti avulds az ingatlanon elvégrett
beruhazéssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa térténhet
o becsiés alapjdn, vagy részletesehb elemzések utjdn. A miszaki szemiéletl avultsdgbecstések utan a funkeionalis és
a kérnyezeti avulast kildn kel megbecsiilni.

o

Az djra-elGaliftasi koitséget az avultsdggal csékkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbizipsitéki érték megilianftidsanal atkalmazott kiildnleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozédsénak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalap( modszer
e els§sorban ellendrzd szdmitdsokra szolgdlhat. Kisebb jelentdsépll, kiegészitd épuleteknél, takart létesitményeknsal

és mezfgazdaségi 1étesitményeknél alkalmazhatd onaildan.

Epiil§ tétesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasdgossiga mar egyéb moédon

bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koitség csak kivételes alkalmakkor haszndlhaté, az értékelSnek 2

patiasi koltséget kell aikaimaznia.

e A hitelbiztosfieki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kéltsége fogadhatd el.

Ha a kérnyezeti avuidsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékeiés ezen mddszere a jelentds becslgsi
pontatlansag miatt 2 hitelbiztositéki érték megéllapitdsira tal kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci 6sszehasontité adatok elemzésén alapuld médszer

Ertékmédosito tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité } Gsszehasonlits | Osszehasonlitd | Gsszehasonlité
ingatlan 1, ingatlan 2, ingatlan 3. ingatlan 4.
1089 BUDAPEST, VI kerlilet Vi kerilet VI, keriilet VI, kerdilet
az ingatlan cime: Sarkdny utca 14. | Didszegi Samuel ' Népszinhaz Magdolna
. . Orczy negyed
féldszint 4, utca negyed negyed
az ingatlan megnevezeése: lakés lakds lakas lakds lakés
ingatian korr. teriilete (m’) 23 23 25 26 17
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar /adasvételi ar {Ft} 13900 000 13 450 000 15 500 000 11 900 000
kindlat / addsvétel ideie (év, ho} 2020, szept.. 2020, szept.. 2020. szept.. 2020. szept..
fajlagos alapar {Ft/m?) 604 348 539 600 596 154 700 000
kindlati / eltelt idé korrekcia -10% -10% -10% -10%
Mddositott fajlagos alapér (Ft/m?) 543913 485 640 536538 630 000

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid lefrdse:

Kalvaria tér szomszédsagaban, elsd emeleti, fités nélkli, ¢j bejdrati ajtoval és ablakkal

Ingatian 1. felszerelt, galéridzhati, feldjitandd allapoty, tégla épltési lakas.

A Kdlvaria tér kdzelében, 1950-1980 kozitt épllt, foldszinti, gazkenvektoros fiitéss,
Ingatian 2. galériazhato, feldjitands allapotd, tégia épités lakas.

A Keleti pélyaudvar mellett, foidszinti, gdzkonvektoros fiitésd, galériazhatd, rendezett jo
Ingatlan 3. allapotu hazban, kialakitasra varo flrdszobaval, felljitandd tégls épitésd lakas,

1950 eldtt épiit, foldszinti, elektromos fiités(, feltjitandd allapoty, galéridzhatd, utcai
Ingatlan 4. nézetd, Uzletként is hasznosithaté tégla épités( Jakas.
Adatak forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajdt adetbdzis

Ertékmodosits tényezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezék (sszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasenlité | Osszehasonlits
szempontok részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3, ingatlan 4.
épitészeti szempontok épités ideje 0% -3% 0% 0%
mlszaki szempontok épulet dliapota -3% 0% 5% 0%
muszaki szempontck miszaki allapot -15% -10% -5% -10%
épitészeti szempontok lakas terlilete 0% 0% 0% 7%
kérnyezeti szempontok elheiyezkedés 0% 0% -10% -5%
miszakl szempontok flités 0% -5% -5% -3%
épitészeti szempontok emelet -10% 0% 0% %
e {izfetként
hasznaiati szempontok , , 0% 0% 0% -10%
hasznosithatd
Osszes korrekcis: -28% -18% -25% -35%
Korrigdlt fajlagos alapar: 391617 398 225 402 404 409 500
Atlagar kerekitve: 400 437
ingatian szamitott értéke: 9318 158 Ft

Az ingatian pioci sszehasonlitc modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

9320 000 Ft

azar Kilencmillid-hdromszazhuaszezer- Ft.
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Ertékmeghatdrozas hozamszamitison alapuld értékelési modszerrel

(Ft/m*/hé)

Ertékmodosité tényezlk értékelt Osszehasoniitd | Osszehasonlité | Gsszehasonlito | Gsszehasontité
megnevezésel ingatian ingatlanl. ingatlan 2. ingatlanp 3, ingatian 4.
, W ker
1085 BUDAPEST,| VAIL keriilet | Vill keridet | Vil kerler | VA" Kerulet
. . ‘e Magdolna
az ingatlan cime: Sarkény utca 14,1 Orczy negyed | Orczy negyed | Orczy negyed nerved
foldszint 4. Kéris utca Orczy Ut Csobanc utca . BY
Lujza utca
hasznosithato terilet (m’} 23 29 27 25 25
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho) 95 000 o0 000 100 000 80000
kindlat / szerz8dés ideje {év, hd} 2020.08. 2020.08, 2020.08. 2020.08.
fajlagos alapar (Ft/m’/hé} 3276 3333 4000 3200
kindlat / eltelt id§ korrekcio -5% -5% 5% -5%
kindlat / eltelt idé miatt modositott fajlagas alapér
3112 3167 3800 3040

Osszehasonlitdsba vont ingatlonok

rovid leirgsa:

2 emeletes lakdépllet foldszintjén, dsszkomfortos, udvarra nézd, jo dllapoti lakés.
ingatlan 1. ‘
Ingatian 2. 1 emeleti, utcdra nézd, gdzkonvektoros fdtésd, kozepes dllapotd lakas.

3 emeletes lakdéplilet faldszintjén, dsszkomfortos, udvarra nézé, feltjitott allapotd
Ingatlan 3, .

lakds.

3 emeletes lakdépllet féldszintjén,gazkonvektoro fltés(l, udvarra nézd, i6 allapotd
ingatlan 4. .

lakas.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep. hu, sajat adatbdzis

Ertékmodositd ténvezdk elemzése:

Eriékmédositod tényezék Osszehasonlito | Osszehasonlité | Gsszehasontits | Osszehasonlits

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
eltérd alapteriilet 5% 3% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 5% -5% 0%
emelet 0% -5% 0% 0%
eltérd miszaki allapot 0% 5% -10% 5%
Osszes korrekcio: 5% 8% -15% 5%
Korrigalt fajlagos alapér: 3268 3420 3230 3192
Korr. fajlagos afapér kerekitve (Ft/m’/hd) 3277
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Hozamszamitds Mennyiségek (sszegak

-|Hasznalat szempontjabol hasznos teriilet (m?): .23
Bevételek:
Meglévd szerzGdések/piaci adatok szerint: 3277
Kihaszndltsig: B5%
Figyetlembe vehetd éves bevétel: 777 908 £t
Kditségek:
Fenntartasi kohtségek az éves bevételhdl {%) 3% 23337 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 23337 R
Felujitdsi koltségalap az éves bevételbd! (%) 3% 23337 Ft
Koltségek dsszesen: 70012 Ft
Eredmény:
Eves Gzemi eredmény: 707 897 Ft
Tékésitést rata (%) 5,0%
Tokésitett érték: 14 157 931 Ft
Akiadashoz szitkséges raforditds (Ft/m2) 210000 -4 886 700 Ft
Korrigalt tokésitett ériék: 9271231 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapuld médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
$ 270 000 Ft
azaz Kilencmillié-kettdszazhetvenezer- Ft .
Megjegyzés:
Afenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett dfapotra vonatkozik,
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Eszmei hanyadhoz tartozé telekteriilet értékének meghatérozdsa:

Ertékmaod ositd tényezdk

Ertékelt ingatlan

Hsszehasonlitd

Gsszehasonlité

Osszehasonlitd

$isszehasonlitd

ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3, ingatlan 4.
. X 1989, BUDAPEST, Jozsefvaros ~ Jozsefviros — Jozsefvéros - Jozsefviras —
az ingattan cime: Sark.any utca 14, Orczynegyed Orczynegyed I62sef utca Magdolna-
foldszint 4. negyed
telek terilete (mz} 916 1497 822 719 7532
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati ar /adésvételi &r (Ft) 480 000 000 249 9006 000 230 060 000 260 273 800
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2020.05 2020.09 2020.08 2020.09
fajlagos alapér {Ft/m’) 341 151 271041 319 889 346 109
kinglati / eltelt idd korrekeid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar {Ft/m’) 307 036 243 937 287 900 311 498

Osszehasonlitésba vont ingatlanok révid lefrdsa:

LI VIt zért sord beépitésl épitési telek, érvényes friss épitési engedély 55 lakds és 50 gardzs

Ingatlan 1. megepitésére. Legnagyobh megengedett bedpités mértéke: laké épiiletnél 65%
Bruttd szintterdleti mutato: 4
L1-VHi-1 besoroldsi teiket. Az utca végén a megujult Orczy-park taldlhatd. Legnagyobb
Ingatlan 2. beépitési mértéke: 65% Szintterlleti mutatdja: 4% Terepszint alatti beép.: 85% Legkisebb
zildtelileti mutatdja: 15%. Legnagyohb épitmény magassag: 23 m
L1-VHi-2 dvezeti besorofdssal rendelkezd 6sszkdzmues épitési telek.

Ingatlan 3. beépithetdség: 60 % Szintteriileti szorzé: 3,5 Zoidterlilet: min: 15 %, parkoldhaznal 0 %
ingatlan 4. Qvezeti besorolas: L1-VHI- 2 beépithetfség: 60 % Epu’trr)ény magassag: min. 16m, max. 23m.,
Szintteriileti szorzd: 3,5 Zoldteriitet: min: 15 %, parkoldhaznal 0 %

Adatok forrdsa: ingatlon.com, otthonterkep.hu, sojdt adatbdzis

Ertékmddositc tényeziik elemzése!

Ertékmdodosito tényezék

fsszehasonlité

Osszehasonlitd

Osszehasoniito

Osszehasonlitd

szempontok részletezése ingatfan 1. ingatlan 2, ingatlan 3. ingatian 4
Telekadottsdgok: kézmiivek 0% 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok épiilet 0% 0% 0% 0%
Telekad ottségok: telek teriilete 7% 0% -7% 5%
Haszndlati szempontok: besorolas -5% -5% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedeés 0% -5% -10% -10%
Jogi szempontok: engedély -5% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -3% -10% -17% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 297 825 219 543 238 957 264 773
Atlagar kerekitve: 255275

Telek szamitott értéke:

233831589 F

Eszmei hanyadhoz tartozé telekterilet (m’): 14,93
Eszmei hdnyadhoz tartozd telekterlilet szémitott ériéke: 3811455 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet értéke kerekitve. 3 810 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklasa

Meghizd téjékoztatdsa szerint az értekelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivanja hasndlni. Ennek
megfeleiden a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatarozésara a piaci
adatoken alapuld ésszehasonlité elemzéses madszert {8 mddszerként, a hozam alapl modszert ellendrzé madszerként
alkalmaztam. &

A kiitség alapu mddszer a vagyontargy Ojraelfallitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkézelltést az ingatlan piaci-forgatmi értékére vonatkozéan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi €rtékét legjobban az 6sszehasonlitd adatokon alapuld érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték mar tartalmazza a befekteték
megtériilesi elvarasat is, ezért a piaci dsszehasontité modszert 100 %-ban, a hozam alapd madszert 0 %-ban stlyozva
vettik figyelembe,

Az alkalmazott modszerek Mddszer Szamitott érték Soly [%] Stlyozott érték
[Ft] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonifté modszerrel: {6 madszer 9320000Ft} 100% 9320000 Ft
ingatlan ériéke kdltségalapt mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt: modszerrel: ellendrzé modszer 9271231 Rt 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett drtéke: 9320000t

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
9320 000 Ft

azaz Kilencmilli-hdromszazhiszezer- Ft .

6.2, Likvid érték meghatarozdsa

Forgalmi erték meghatarozasa abban az esetben, amiker nem &li kellden hosszd id6 az értékesitésre, vagy kényszerd
okok miatt gyors eladdst kell eszkdzdini. Hyen esetekben jellemzden a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A placi tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték realizalasahoz a megfeleld
intenzitdsu kindlati placon tartds mellett minimum 6 hénap idészikségletet becstittink.

Harom hénzpon belilli ériékesitést célozva, in. gyorsitott értékesitést kell feitételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettet az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkcionalis adottsdgaira,
valamint az sktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon belili értékesithetdsg esetén a likvid ériéket a piaci
forgalmi érték 65%-dban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke;
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9320000 Ft
[+74

Korrekcio mértéke (levonas): 35%
Az ingatlan likvid értéke {kerekitve):

6 060 000 Ft
azaz Hatmillié-hatvanezer- ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bi. altal készitett értékbecsldl szakvéleményhen ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékelésehez a kovetkezfket szikséges figyelembe venni:

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt ériékeli a
helyszini szemle id8pontjdban megismert készliltségben és Sllapotban,

az atadoit irstok tanulményozdsdn tdimenden jogi természet(l vizsgalatot {iogeim, vagycnjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomadsa, és ezért feleldsséget nem valizl. Nem vizsgdlta az értékelt ingatiannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsanak
tddpontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenll Gsszefippd tartozds (kdzluzemi dijak, épitményadd, sth.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feitételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévibeni hasznositdsaval dsszefiiggésben a

helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektbl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyss
és felhatalmazas rendelkezésre &, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalsttal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért (pl: rejtett
szerkezetl hibadk, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok

jelenléte sth.} szakért§ nem véllal felelsséget;
az érték magéban foglalja az épiletek rendeltetésszerd haszndlatahoz szitkséges épitletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkBz6k értékét;

a szakvélemeényhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt szolgalisk;

az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, Megrendeld aital torténd
felhasznalas esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékeld elbzetes engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhats,
megadottd] eltérd célra nem haszndthats.

Alulirott LEVELEKI TONDE (szdl.; q an.: q} oz OKJ 53-341-01{ingotlanvogyon-értékels és kbzvetits)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az ltalam képviselt véllaikozds ellen nincs

folyamatbun peres eljdrds, nem részesiiltem frdsbeli figyelmeztetésben szakszerdtlen munkavégzés miatt a
szokigozgatdsi szerv részérdl, szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem,
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LRESZ - —
L. Rz egyeb onallé ingatlan adatai: o
megneves éx terulet exobik svdma ezame s hanyad
m2 egémz/Eél
oroklakas 23 1 0 163 /30000

B jegyrd hatdresat; 225345/1/2001/,01.10.91

1. bejegyzé hatavezas: 22539571/2001701.10.01
Tarzashaz B
Ac alapité okirat scerant hozzatartezd mellékhelypiseégeh. IRV

nRESZ

1. tulajdon: hanyae: 1/1
bejegyed hatdrvouat, érkecési idd: 225345/1/2001/01.10.01
dogodm: 1991, dvd KEKITI. tw.  246817/19%91.712.06.7
Jogoim: eredeti felvitel
jogalids: tulajdonos
név: BUDAFEST JOTZEFVAROSI ORRORMANY ZAT
cim: 1082 BORRFEST VIIY . WER. Baress watca 65-67

M.RESZ
HEM TRRTALMARZ BESECYSEST

TULAJDOM LAP VEGE

Nem: hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles rulajdond lap
Nem hiteles tulajdoxi lap

®

Nem: hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdci lapt ¢ % 7
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Budapest VHLE fertiler Jousefvdrasi Onkarmdn)zat

Tarsashazinlajdont alapito okirat

Budapest, VIII ker.,, Sarkany utca 14,

1. Alrakinos rendelkezések

A Budapest Févaros Jozscfvirosi Onkormdnyzal képviscletéhen a Jozselvirosi Vagyonkezeld
KET. (1084, Budapest, Or u. 8. s7.) az. ingatlan-nyilvintariashan Budapest VIl ker., 35 989
hrsz. alatt szerepld, természetben Budapest . VI ker., Sarkany ulca 14, szam alatli €s a helyi
dnkormanyzal kizarélagos tlajdonat képezd hizingatlant- az 1993, évi LXXVHI sz 1t és i1l
a7t modosita 1994, évi XVIHL sz, 1. és az 2972000 (VI 14.) dnkormanyzati rendelel alapjan - a
jelen alapitd okirathan, lovabbi a tarsashidzakrdi szolo 1997, évi CLVIL sz (6rvényhen és a
mellékelt alaprigzokban foglaltaknak megfetelden arsashizza alakitja at.

A tarsashaz, kitlén tulajdond ingatlanai a kdz8s tulajdonba utall ingatlanrészekhé! horzajuk
tartozd tulnjdoni Hictdségect egviilt a vevékkel meghditni tervezell adis-vételi sverzddésck
Ictrgpéttdig dnkormanyzati (lajdonban maradnak.

A tdrsashdy neve: Budapest VIIL keriiler, Sdarkdny ufca 14, Tdarsashdz.

I A kizos és kiilin mlajdon

az ingatlanrészek elhatarolasa és meghatdrozisa,
valaming egyes kiilén tulajdonit ingatlanokra nézve elévasirlasi jog megallapilisa
A Kozis tulajdoni ingatianrészek:

1. A tuhjdonosthesak kizis tutajdondban maraduak:
a mellékelt terveken feltiintelett és a miiszaki lefrashan kériilint

) iclek: 916,00 m’
Pince:

I pincelépesi: 4,81 nt?
f1E. {arplo: 3,50 m°
v, kozickedd: 0.02m°
V. rekesz: 5,61 m’
Vi, tarold: 12,44 m?
VI threld: 25,72 m°
VI ot 8.64 m°
IX. kozhekedd: 30,27 m”

g
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Budapest VI, keriiler Jogsefvdrosi Onkormdiyzal ‘\\‘ S
X, rckeszek: 79,74 m’ |
X1, tirols: 5,85 m? \
Xn. tarolg: 9,45 m?
X, kézlekeds: 12,54 m?
X1V, rekeszek: 12,90 m?
XV, rekesz: 11,55 m?
XVi. kozlekedo: 30,14 m?
XVIL rekeszek: 86,31 m?
Féldszint:
XViL udvar: 257,04 m’
XiX. kapualj; 9,85 m’
XX. f8lépess: 14,54 m’
XX1. WC: 8,14 m?
XXIH. légudvar: 9,99 m’
XXHIL téglakerilés: 6,50 m
XXV, meHékiépesa: 13,09 m?
XXV. WC: 6,29 m’ '
XXVi, légakna: 4,80 m’
XXV, {églakerilés: 480 m
XX VI légakna 0,94 m?
i omelet:
XXIX. fslépesed: 14,54 m’
XXX, fligedlolyosa: 80,15 m?
XXX légakna: 2,13 m’
XXX W 8,51 m?
XXX, melléklépesd: 13,00 m’
XXXIV. W 6,29 m*

i1, emelel:

XXXV, fislépess: 14,54 m?

XXXV1 fligaélolyosd: 80,15 m?

XXXV WC: 8,58 m’

XXXVl metleklépesd: 13,09 m°

XXXIX. W 6,29 m’

Padias:

XL padiasiepeso. 31,02 m’

XL padlas: 602,50 m’

XL Ay épitlet alapozésa, felmend falszerkezete, pitlérek €s kéménypilierek.

Budapest VI, her., Sirkdny nca 14, 3. oldat /900



XLIE

XLV,

XLV,

XLVI

XLV

XLV,

XLIX.

LI

LI

¥ Budapest VIIL keriilet

Jdzsefvdrosi ﬁnkormdn‘zzal

Fodémszerkezetek, athidalasok és kivaltasok, lépestszerkezetek.

Az épiilet ledélszerkezcte tetéhéjalassal és a kapcsolddé épitletbadogos
szerkezetlel.

Homilokzatok 1abazatképzéssel €s a kapesolddo épiilelbadogos szerkezetlel.

flomlokzali nyilasziard szerkerzetek, épitlelaszialos, épiiletlakatos €s
épiiletbadogos szerkezetek.

K 6265 helyiségek nyilasziro szerkezetei, fal- és padlioburkolatai,

Elgtépesok.

Vizvezeték-haldzat az épliletbe vald bekotésétdl a killsn tulajdoni illetéségek
becsatlakozd vezelékéig, a kdzis hasznalalii helyiségek vezetékei, felszerelési

targyai és szerelvényei.

Szennyviz-vezelék héilézat az épiiletbe vald bekdtéséldl a kiilon tulajdoni
illetdségek becsatlakozd vezetékéig, a kbzds hasznilati helyiségek vezetékei.

Elekiromos halozat az épitletbe t6rténd becsatlakozastél a kiilén tulajdoni
ilietéségek elektromos fogyasziasmérd oraiig, a k&z8s hasznalati helyiségek
clekiromos vezelékei, felszerelési targyai €s szerelvényet.

Géz halézat az épiiletBe t6r1énd becsatlakozasiol a kiildn tulajdoni illetéségek gz
fogyasztdsmérd oraiig.

2. A kézds tulajdon 10 000/10 000, azaz {izezer/tizezer hinyadbot Al

A tarsashazhoz dsszesen 44 db. kiilén tulajdent ingatlan tartozik.

A Kiilon tulajdontt ingatlanok

Az egyes (ulajdonostarsak kiilontulaidondba keriilnek a kovetkezd, természetben megosztott
helyiségegyiittesek azok {artozékaival, tovabbd a k6z8s tulajdontt ingatlanrészekbdi hozzijuk

tartozd tulajdent illeldségeel egyiitl.

S

(1A Budapest Févaros Jozselvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 1. szdimmal jelsit, Budapest

VI ker., 35 989/A/1 lirsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL ker., Sarkiny ufcd
14. pincei, 57 m’ alaptériletit nem lakas célt helyiségesoport (iizlet) a hozza tartozd
mellékhelyiségekkel és a kdzds ulajdonbd] 396/10000 hanyad.

P

2.] A Budapes! Févaros Jozsefvarosi Onkovméanyzatot illeti a terven 2. szammal jelslt, Budapest

j /" VHI. ker., 35 989/A/2 hirsz. alalt felvell, természetben a Budapest VIIL. ker., Sarkany ofca
[4. pincei, 51 m? alapleriifetit nem Jakas céhi helyiségesoport (rakiar) és a kozos tulajdonbdl

354/10000 hanyad.

SZARG 4 VINGCE (GYVFDI TRODA
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Tet Ve 3921156, 342-5105 t
U Pr. VINCE JULIA ; oid\ai_
) . A

291

~



\ &

Budanest VHI keriiles Jozsefvdrosi Onkormdnyzat | "\Q’/ .

3. A Budapest Févaios tozselvarosi Onkormiényzalol ilteti a terven 3. szammal jelsll, Budapest ;\‘
VI ker., 35 989/A/3 lusz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker,, Sdrkiny utea -
4. Foldszint 1. sz. alali | szohds, 34 m’ alapteriitett roklakds a hozzd tarlozd \

melickhelyisépgel és a kézds tulajdonhal 237/10000 hanyad.

4. A Budapest Féviros Jozsclvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 4. szammal jelslt, Budapest
VI ker., 35 989/A/4 hrsz. alall felvett, természeiben a Budapest VI, ker., Sarkiny dtca
(4. foldszint 2. sz. alatti | svobas, 48 m® alapleriitetii oroklakds a hozza tarlozd

mellckhelyiséggel és a kdzds tulajdonbol 334/10000 hanyad.

A Budapest Févaros Jozselvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 5. szammal jelsi, Budapest
VIIE ker,, 35 98%/A/5 hrsz. alall felvelt, lermészetben a Budapest VI ker., Saikdny wlcd
1. foldszint 3. sz. alati 1+1/2 szobds, 31 m’ alapteriiletti 6roklakds a hozzd tarlozd
melickhelyiségekke! és a kéz6s tulajdonbadl 217/10000 hanyad.

A

6. A Budapest Féviros 1ézsefvarosi Onkornmanyzatol illeti a terven 6. szammal jelsit, Budapest
VIt ker., 35 989/A/6 Wwsz. alalt felvelt, természetben a Budapest VHI, ker.,, Sdrkdiny ntea
(4. fsldszint 4. sz. alaii 1 szobas, 23 m° alapteritletii drdklakds a hozza tartozd

melickhelyiséggel és a kdzds tulaydonbol 163/10000 hanyad. )

7. A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormanyzalot illeti a lerven 7. szammal jelsh, Budapesl
VI ker,, 35 989/A/7 hrsz. alalt felvell, természelben a Budapest VI, ker., Sariny tfea
14. foldszint 5. sz. alatti | szobas, 24 m’ alapteriiletii drokiakas a hozza tartozé
mectickhelyiségpel és a kéz6s tulajdonbal 1 71/10000 hanyad.

8. A Budapest Féviros 1é7sefvarosi Onkormanyzatot illeli a terven 8. szammal jels!t, Budapest
VI ker., 35 989/A/8 hrsv. alalt felvell, természetben a Budapest VIIL ker., Sdarkiny ufca

5. . » I ki [T} o [T I3 r '

14, fildszint 6. sz. alati | srobas, 25 m” alapteriileld oroklakds, a hozzd ftarlozd

mellekhelyiséggel és a kdris tulajdonhdl 176/10000 hanyad.

9. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 9. szammal jelélt, Budapes!
VIHE ket 35 989/A/9 hrsz. alatt felveld, természetben a Budapest VIH. ker., Sarkdny uica
14, foldszint 7. sz. alaiti | szobds, 24 m® alapleriilett 6roklakds a hozzd tarlozd

mellékhelyiseggel és a kdz8s tulajdonbol 170/10000 hényad.

10. A Budapest Fdviros lazsefvirosi Onkormanyzalot illeti a terven 10. szidmmal jeldit,
Budapest VIH. ker., 35 989/A/10 hrsz. alalt felvett, fermészetben a Budapest VI ker,
Saldiny utca 14, 6dszint 8. sz. alalti | szobss, 27 m* alapleriiletli 6réklakds a hozza tartozd

mellckhelyiségekkel és a kozds (wlajdonbdl 186/10000 hanyad.

1. A Budapest Tévaros lézsclvarosi Onkormanyzato! illeti a ferven 11. szémmal jelgl,
Budepest VIIL ker . 35 989/A/11 hrsz. alalt felvell, természetben a Budapest VI ker,
Siarkany ufea 14, foldszint 9. sz. alatli | szobas, 27 m? alapteriifetit oroklakas a hozza (artozé

melickhelyiségekkel és a kdzés tulajdonbol {86/10000 hanyad.

. A Budapest Févaros ldzsefvaiosi Onkormanyzatot illeti a terven 12, szammal jelslt,
Budupest VITL ker, 35 98Y/A/12 hesz. alatt felvell, fermészetben a Budapest VI ker,
Satkany utea {4, foldszint 10, sz. alatti T szobas. 24 m? alapteriiletii 6raklakis a hozza
tartoso suellekhelyiséggel ¢s o kézds tulajdonbo!l 169/10000 hanyad.

Budapest V1L ker., Sdarkiny vntca 14,
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1089 Budapest, Sérkény utca 14. féldszint 4. tunde. feveleki@ingatlanerteke.hu

01. Sérkény utca utcakép 02. Séarkdny utca utcakep

03. Utcai homlokzat 04. Udvar - udvari homlokzat

05. Udvari homlokzat




FOTOMELLEKLET:

1089 Budapest, Sarkdny utca 14. foldszint 4.

ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

L. e w. uora doboz

11. Bejdrati ajtd

K}

12. Konyhsa



FOTOMELLEKLET:

1089 Budapest, Sdrkény utca 14. foldszint 4.

ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. Konyha, zuhanyfillke bejdrat

-

16. Mosdé




FOTOMELLEKLET;

ingatlanerteke.hu

1089 Budapest, Sarkany utca 14, fildszint 4.

tunde. leveleki@ingatlanerteke.hu

19. Szoba bejérata

21 Szb, galéria alatti terdlet

£ H
\\_.

23. Lakdshoz tartozé WC,
heiyiségben

£

a2 kU
varrd! nyild kozos

20. Szoba, feldzott falszakasz

P

22. Galéria feljird

24. WC

s R s+ 4.



ildszint 4.
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l 1089 Budapest, Sirkany utea 14. 5

cimy

d felvétele

A vizsgéit ingatlan mdhol
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H-1085 Budapest

. Jozsef kérat 69, fsz, 1.
(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birésdg
Cégjsz: 01-09-942852
Adébsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00A50/2010
iktataszam: JGK-620

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 16. 1.
emelet 6.

h

szam alatti

35978/0/A/34 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2020. december

Foggetien | Megbizhetd | Ertékmérg
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INGATLAMFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

hMegrendeld azonosits : JGK-620

Kerlileten belilli ethelyezkedése 1 Qrezy negyed

Ingatlan cime (tullap szerint) : 1089 Budapest, Dioszegi Sémuel utca 16, 1, emelet &,
Helyrajzi széma : 35978/0/A/34

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szdma 1

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : bérlé éltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 25m?

Helyiségesoport redukalt alapteriiiete : 25 m? Fajlagos m2 ar: 491 654 Ft/m?
Tarsashaz teiek teriilete : 1904 m?

Eszmei hanyad : 77 / 10000

Belss mifszaki alapot : feldjitandé

iMegktizelithet8sége ; emeleti

£riékelés alkalmazott modszere : placi 8sszehasonlito- és hozamalapt modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanufmanyozdsa utén, a helyszini bejaras és az

értékelési szamitasok alapjan megédliapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 12 290000 Ft
azaz Tizenkettdmillié-kettbszazkilencvenezer- Ft .
melybd! a telek eszmei ériéke: 2830000 Ft

azaz Kettomitlio-kilencszazharmincezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 80%-a*: 9 830 000 Ft
azaz Kilencmillig-nyolcszazharmincezer- Ft.

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

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan

szamitando,

lelen ingatfanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatdrozasara késziilt.

*A ftkvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-&ban hatdroztunk meg.

Ertekeit tulajdoni hanyad, értékelt jog s 171 . tulajdonjog

Helyszini szemie/forduionap idépontja : 2020, december 9,

Szakvélemeny érvényessége : 180 nap

Forgalemképesség érigkelése : forgalomkeépes

Készlit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, if’f"r';-“» Nagyonenikeld Ki
: N A SR e

Budapest,  2020. december 10. e el

T e
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LTI Ll " e A
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2020 BEC 15, ?1 L I Lakatos Ferenc
H ' ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvéntartési szam: 1398/2006,



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(! FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Jézsefvirosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kftt,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatian forgalmi (piaci) értékat,
Az értékelés célja: bérld dltali megrendelés, értékesitéshez torténd fethaszndlésra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerGlt sor, tovahbd megvizsgdldsra kerfiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ilo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, MegfelelSen
atkalmazdsra kertiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tohbszérésen médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM
rendelet el6irdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingat/anforgalmi szakértéi vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jeleniévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot,

L rész:

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tulap szerint}: 1089 Budapest, Digszegi Sémuel utca 16. 1. emelet 6.
Tulajdoni lap szerintl teriilete: 25,0m?

Helyrajzi szama; 35978/0/A/34

ingatian megnevezése: lakas

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyz& hatérozat: nincs bejegyzés

i, rész;

Tulajdonviszony: VIl Keriifeti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4,1, Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Viil. kerilet Orczynegyed kerliletrészhen, g Kélvaria teret az Orezy dttal dsszekdtd, szildrd
burkolattal ellatott utcaban, kbzbensé telekterlleten elhelyezkedd, utcafronti zértsord beépitésit tarsashar
belst elsd emeletének udvari részén érhetd el. A parkolds a kdzterlifeten hétkdznap napkdzben csak parkolasi
dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében jellemzéen utcafronton éllo 2-4 emeletes tdrsashdzak
épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga varosrészen beltl jo, 200 méteren beild alapeilatést biztosito tzletek,

egészségligyl intézmény, valamint kbzlekedési csomdpont elérhetd. Témegkdzlekedési eszkdzok a kdrnyéken 50-

300 méterre elérhetdek.

villamos Autdbusz 7] Trolibusz 7] MetrofFéldalatt ] vasit




INGATLANFORGAUME STAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan altaldnos jellemzéi

A megkozelitdleg nyugati tdjoldsu kozbenss telekterliletre épitett, tégla hosszféfatas, utcafrenti zartsory beépitésd,
pince + fBldszint + 3 emelet szintosztasi tarsashaz a X!X. szdzad utolsd harmadiban épilt hagyoményos szerkezeti
rendszerben, tégla fliggbleges teherhordd szerkezettel, acélgerendas, téglaboltozatos fidémmel, a részben
kvaderezett diszitésset elldtott homlokzaten képoros vakoiattal, amely nem részeslit fei(jitishan az elmuilt
évtizedekben, ugyanakkor csak csekély feiszini és talaj ment! vizesedés okozta es:tétikai s szerkezeti hibakkal
rendefkezik. A belsd homlokzat felljitandd  allapotban van, jelentds vakolathibdk, vakolathianyosségok
tepasztathatdk itt is, a kizlekeddfolyosdk részben fa alddicoldssal rendelkeznek, a fém tartéelemek és korlatok
atrozsdésodtak.

Az ertekelt fakds bejarata a nyitott kdzlekeddfolyosd feldl nyilik, lift nem beépitett az éplletben. Az albetét kiépitett
gdz, viz, kbzcsatorna és elektromos kdzmiihaldzatokkal rendelkezik, hitelesitett mérdardk fotdzva. Vizvételi
lehetdség lehetséges, meleg-viz elldtast a konyhai galéridban efhelyezett hétérolds villanybojlar biztosithat, melynek
miikédgképessége a szemle sordn nem tesztelt. Fiitést a s2obdban elhelyezett, kéménybe katdtt gdzkonvekior
biztosithat, Fiirdd kiépitett, az ingatlan komfortfokozata: komfortos. A 210 cm bejérati magassagy, Gvegezett
bejarati ajtd fs tok- és srarnyszerkezettel késziilt, elétte oldalra nyild fém raccsal, melyek egyiittesan
biztonsdgtechnikaitzg megfelelSek, hétechnikailag elavult, esztétikai dllapoeta miatt cseréje javasolt. A belsd udvari
tdjolésd, kapcsolt gerébiokos, duplaszérnyd sblak (1 db) iok- és szérnyszerkezete feljitandd altapotd, a
tokszerkezet vetemedett, az Uveg részben kitdrve. A fal- és padldburkolatok elhaszndlédottak, a konyha
mennyezetén kisebb dzdsi nyom lithatd, a padlo- és falburkolatok elhaszndlddottak, cseréjiik szilkséges. A
belmagassag 370 cm, a konyhdban részben fém tartészerkezetl, 1,97 x 2,80 méretdl galéria kialakitott, alatta 200
cm, felette 160 cm magasséggal, hasznosithatésaga behatdrolt.

Epiitet:
Eplilet épitési éve: ~1880-1500
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + féidszint + 3 emaelet Miszaki llapot
Alapozés, szigetelés: tégia sdvalapozas, nincs szigetelés feldjitandd
Flggdleges teherhordd szerkezet: kisméretd falazdtégia szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetli nyeregtets, cserépfedéssel felljitandd
Fpiet homlokzata: kdporos vakolattal efidtott, részben kvdderszett kBzepes

Ertékelt helyiségesoport: lakds

Belsd terek fellilete; festett, részben csempérett feldjitandd
BelsS terek burkolata: keramialap, csaphornyos parketta feltjitandd
Vizes helyiség(ek)} fellilete: festett, részben csempézett feltjitandc
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramialap felljitandd
Kiils& nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos, duplaszérnyd ablak feljitandd
Bejarati nyilds magassdga: 210 cm atlagos
Atlagos belmagasséga; a7 magas
Belsé nyilaszérok: tomdria tok- és szérnyszerkezetd {1 db} feldjitandd
Fittési rendszer: kémenybe kdtdtt gazkonvekior feltfitando
Melegviz biztositasa: viliznybojler feldjitandé
Meglévd kdzmi-kidllasck; villany, viz, gaz, kdzcsatorna

Meglévé kbzmil mérédrak: gazéra, villanydra, vizdra

Feldjitas éve:

Felijités térgya: -

ingatlan mdszaki dllapota Osszességében: feldjitandd

Megjegyzés:



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre &lié adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellenSrzésével kezdBdik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lsthato tiineteket
digitalisan rdgzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményeét (ha volt} kikértik.

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részesitit felljitasban az elmult idfszakban, a fdldszinten a miké labazat felett
jetentds mértékii vakolathianyossag 1athatd, az emeleti szinteken lokélis vakolathibak, folytonosségi hisnyossagok
lathatok. A belsd udvari homlokzata szintén feldjitando allapotd, a kdzlekedd folyosdk részben fa alddidcolassal
rendelkeznek, a korlatok és az egyéb fém szerkezeti elemek dtrozsdésodottak.

Albetét:

A lakds rendelkezik kiégpitett furdéve! és we-vel, valamint fGtési és meleg-viz elldtdst biztosité rendszerrel, a
gézkonvektor és a villanybojler miikbdckepessége nem behatdrothatd. A padio- és falburkolatok esztétikailag
cserére érett allapotban vannak, lokalisan aprobb vizesedési nyomok lathatdk a falszerkezeten, a bejarati ajto
mellett a falszerkezet meghontott a vizhaldzat vezetékei Ftszanak,

Bé&rlSi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
konyha keramialap csemnpe + festett] 5,56 m? 100% 556 m?
WC keramialap csempe +festetti 2,99 m* 100% 2,99 m?
szoha parketta festettl 16,72 m? 100% 16,72 m?
galéria fa burkolat vakolt 5,52 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcid -0,27 m? 100% -0,27 m?
Osszesen: 30,52 m? 25,00 m?
Osszesen, kerekitve: 31 m? 25 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitasandl a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, rﬁelyet &
helyszinen mérésekkel ellendriztink,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gimutatd elvei és modszertani ajaniasai {EVS 2003-2016) szerint, & tobbszér
médositott 25/1997. (Vill.1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfelelGen késziilnek.

Az ertékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelesi szakvéleményben megielend Meghizé személyes adatait a
2011. evi CXIL. térvény az informacids onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 20106. dprilis 27.} & természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen tériénd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérsl sz6ié
jogszabalyoknak megfeleld mdden kezeli.

Az ertékelés modszerei két £ kategdridba oszthatok: a piaci érték alapd és a kdltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapulo) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fopalma (EVS 2016): Az a becsiit Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kézdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korlltekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt iftak volna. (FVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemel dsszehasontitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertlnek. Minél kbzvetienabb dsszehasonlitésra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Glyan
ingatlanok ertekbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. PId.: csaladi hazak, lakésok,
tetkek, stb.

Az Gsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mtiszaki dllapot, egyéb jellemzok.

Az ¢rték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlo tipusi ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak
fethasznéldsaval hatarozhato meg.

A hozamszdmitason alapuld értékelési modsrer

A hozamszamitdson alapulo értékelés az ingatlan jovdbeni hasmnainak és az ezek megszerzése érdekében
feimerliiG kiaddasoknak a killonbségébdl {tiszta jovedelmek] vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint 2 belole szdrmazd tiszta jvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas iépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ} haszndlati modjainak elemzése.

2. A jovEbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3, J6vdbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

agazati kockazatithelyi kdrnyezeti adottsagok+kamatldb kockazat miatii kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = iakasok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. {2020, IV. n.év}

5. A pénzfalyamok jelenertékének meghatiarazisa.

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

A médszert dltaléban a jovedelemtermel& képessépgel rendelkez ingatlanok esetében alkatmazzak.
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Koltségalapl szamitdsi médszere

A nettd potldst kiltség elvi értékelés a vagyontargy ériékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az tjraelbaliitasi értékhdl azonban fe kell vonni az idé mildsa, az elhasznalddiés, az
erkolesi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd féldteriilet értékét. Epités alatt lévd létesitményné!, karosodott {étesitménynél, takart mGtargyndl,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeitetése miatt) mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A foldteritlet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi kepességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozidsdban mind a tégabb, mind a szilkebb kérnyezetben elvégzésre keriiftek. Az ingatlanok forgaimi
ertékében ki kell fejez8dnie, hogy az adett teleplilés milyen szintli, mindségl elldtast nyijt helyben és a
kdrnyezetében &G lakossag szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek 8s épitmények bruttd helyettesitési (potiasi} kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges forméjat. A brutté helyettesitési {potidsi) kéltség
tartalmazza a vizsgélat tdrgydt képezd felépitmenyekkel azonos miszaki jellemz8kkel és funkcidval biré
Iétesitmény jelenlegl megvalodsitdsaval kapesolatos valamennyi kdzvetien és jarulékos kltségét.

A kbzvetlen kéltség a vizsgdit éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelbatlitasi kditségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétercket nem ismerjik, a brutté
Gjrael8allitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal kiadott Epitdipari Kéltségbecsiési Segédlet (EKS) 2020. évi egységérai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mlasa miatti értékesdkkenés. Harom 8 eleme:

a.} fiziksi romlas,

b.) funkcionalis avulas és

¢.} kornyezeti avulés. Az avutasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe keli venni az épiilet f8 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai evuldsi szaémitdsoknal a felépitmeény gazdasagosan hétralévs
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalénos esetben a kévetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezet{i épliletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagl épliletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerfitien megeldésokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kel
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivisi kériilmeények miatt &ll eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kériimények.

Az avulds mértékét & harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili ethelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek terlifete: 1204 m?

Eszmet hanyad: 77 / 100600
Albetétre jutd telek terlilet: 14,66 m?

Fajlagos atlagdr, keriiletrészen beliil: 200 000 Ft/m?

Diszkontdladsi tényezd: 03

Telek eszmei értéke: 29300060 Ft , Kettdmillis-kilencszazharmincezer it .

2 sldat- P
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5.2, Ingatlan ériékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést madszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | H adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1989 Stfdffpest, VIl ker., Vil ker.,

Didszegi Sdmuel » N -, K Vil ker,,
wtca 16. 1. {?zoszegi ‘QIOSZegI VIE'I. ker., VI-Ii. ker., Magdolna
emelst 6. Sauet utca | Samuelutca ] Illés utca Lujza utca utca

16, 9A
megnevezése: lakas takds lakds fakas lakds Iakas
alapterilet {mz): 25 25 27 24 29 33
kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati &r / adasvételi &r (Fy): 16 000 000 | 15900000 | 16 100000 | 16 00D 000 | 17 9G0 000
kindlat fadédsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eitelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m"): 576 000 530 000 603 750 495 552 488 182
KORREKCIOK
eltérd alapterillet 0% 0% 0% 1% 2%
kerdleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
épileten heldli ethelyezkedés, megkozelitése 3% 0% 3% 0% 3%
dltaldnos miiszaki allapot -12% -8% -20% -8% -15%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodésok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% Q%
galéria -3% 3% 3% 3% 3%
haz mdszaki allapota 0% 0% 0% C% 0%
Bsszes korrekeio: -12% -5% -14% -4% 7%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 506 B30 505 620 518018 475697 452 056
Fajlagos atlagér: 491 654 Ft/m?
ingatlan becsiik piaci értéke; 12291 350 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 1229G 000 Ft
Osszehasonlitd adatok leirdso;
1. adat: Orczynegyed, faldszinti, kdzepes dllapotts, konvektoros fiitésd lakés, kiépitett
fiird8szobdval, ingatlan.com/31726817
2, adat: Orczynegyed, elsé emeleti, kbzepes dllapoty, konvektoros fitési lakés, kigpitett
furdGszabaval, ingatlan.com/31840013
3. adat: Orczynegyed, foldszinti, feldjitott dllapotd, elektromos flités lakds, kiepitett
forddszobaval, ingatlan.com/31780342
4, adat: Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kdzepes dlapoti
lakas, kbrfolycsds épllethen, ingatlan.com/31864106
5. adat; Magdolnanegyed, foldszinti, konvektoros, komfortos, dtlagos-jo allapotu lakas,

udvari téjolasy szobaval, ingattan.com/31895103

Az ingatian plact Osszehasonlitd médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

12 290000 Ft

azaz TizenkettEmillig-kettOszdzkilencvenezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlitd dsszehasonlité osszehasonlité

adat 1. adat 2. adat 3.
1089 Budzapest,
ingatian elhelyezkedése: Didszegi Sdmuel Vill,, ker., Nagy Vill., ker., Bérkacsis Vifl.,’ker., Didszegi
utca 16. 1. emelet |  Fuvaros utca 20 utca Sdmuel utca
8.

ingatlan megnevezése: lakés lakds fakds lakds

hasznosithaté teriilet {m?): 25 36 35 34

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho}): 99 000 99 000 95 000

kindlat / szerz6dés ideje (év, hé): 2020 2020 2020

kindlat/eltelt idS miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapéar (Ft/mthé): 2475 2546 2 515

KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 6% 5% 5%

eltérd miiszaki dllapot, komfortfokozat -3% -6% -15%

kerlleten beliili elhelyezkedés 0% ~5% 0%

éptileten beliili elhelyezkedés -5% 0% 0%

Osszes korrekeid: -3% -6% -11%

Korrigalt fajlagos alapér: 2413 Ft/m2/hé | 2 393 Ft/m2/hé | 2 251 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2352 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, 2. emeleti, komfortos, dtlagos allapoty, galériazott lakds,
Ingatlan.com/31735925

2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, j6 allapotd, 1 szobds, komfortos, galéridzott {akas,
ingatlan.com/30252557

3. adat Orczynegyed, 1. emeleti galérias, feldfitott, elsé emeleti lakas,
ingatlan.com /30750151

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek ; 2 352 Ft/m2/hd

Kihasznaltsdg: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétei: 599 760 Ft

Koltségek:

Felgjitdsi alap: 5% 29 988 Ft

lgazgatdsi koltségek: 2% 11995 Ft

Egyéb koliségek: 5% 29 988 Ft

Kbltségek Gsszesen: 71971 Ft

Eredmény:

Eves Gzemi eredmény: 527 789 Ft

Tékésitési rata {szamitas 6. old.): 6,5%

Tokesitett értek, kerekitve: 8120000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

8 120000

azaz Nyolemillic-egyszdazhiszezer- Ft,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi dsszehasonlitdo modszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tlikrézi leginkabb a placi
vistonyokat, A hasonio ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz6, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az iizleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szédmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségatapd madszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok placi értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivilt hagytuk.

i Szamitott érték | Suly {Sillyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %) [Ft]
Ingatlan értéke piaci Bsszehasonlité modszerrel: 12 290 000 Ft] 100%] 12 290000 Ft
Ingatian értéke koltségalapt modszerrel: OFt 0% O Ft
Ingattan értéke hozamalapd médszerret: 8120000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 12 290 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke [kerekitve):

12 2%C 000 Ft

azaz, Tizenkettdmillio-kettdsrazkilencvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a kdvetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint fiszta tulsjdoni forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerii
értékelésre;
az atadott iratok tanulmanyozdsdn (dlmenden jogi természetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb,) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének Jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyretteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasdval
dsszefiggésban a helyi és orszdgos hatdsdgoktal és egyéb szervezetektdl, szemelyektsl valamennyi szitkséges
engedeély, [dvahapyds és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatdk;
a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendeld képvisel6jének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllsd, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anvagok, talajfelszin alatti probiémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelésséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kdtelezetiségeket,
felidteleztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhézasanak idépontjdban az ingatlen hasznélatéval
kézvetlenil dsszeflged tartozas (kézlzemi dijak, sth.) nem all fenn;
az érték magaban foglalla a2z épiiletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontosséggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
modosithatjgk, illetve érvénytelenithetlk a szakérisi vélemény vonatkozdo megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékeét befolyasolo kdridményekben bedllo iényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;
nem valtalunk feiel@sséget olyan kdrlilmények megléte miatt, amelyek befolyasothatjdk az ingatian érteket,
korldtozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;
az altalunk meghatérozott értékek sz el6zéekben vdzolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

hop
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuiméanyozdsa utdn, valamint az értékelési
széamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjink:

ingatlan cime: 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 16, 1. emelet 6,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 290 000 Ft

azaz Tizenkett&millic-kettdszazkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja + 2020. december 9.
Szakvélemnény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség &rtékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 10.

TARTALOMIEGYZEK

RTEKELES! BIZONYITVANY
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. INGATLAN ISMERTETESE
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. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
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ingatianra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
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i részelet 1904 0l teriilettel

1. Az ingatlanhoz tarbozd R4 3
1évd dburkolettal epyiitt,

a beépitetlen részen

1I. tlapozis, [felgendfalak, a kllsd hoplokzat és latazatol,
pilléreir, kizhensd fédém, 24p5f8dés burkelattal, kival-
tasok, kemfnyek, czipetelésex, tetdzet és epyedi kiizds
rendeltetésil szerkezetek,

111, EGejérati kapu, udveri kerités.

iV, LépcsEhdz lépeadsettel, Tiggifolyosdk éa epyéd kézleke-
dd felyosdk,

. e £iin fw e e L .

Ya Az Epflletben lévd kizoliveasuékek:

- elektromos bAlGrzat, s kizoibekitésttl a kiilén tulajdo-
£ ingatlandk Togyasztasmériiéip.

~ ghzvezetrsk haldzat, a kizoibekitéstdl m killén tulajdo-
ru inpatlanok fomyaszid berendezéséip.

- vizvezetdk héldzat, sz inmetlan PogyasztiisménrfiE4El 3
Fil8n tviajdonu ingatlanox lecsatlakozd vezetékéig.

~ a stennyvizegatorna néaldzat, s kizoivesetek rAkEséstsd
& xilén tulajionu ingablanck lecsatlakozd vezetékéig,

- & kitzds Tulajdonu helyiségex teljes kbamiihélérzata,

et e e e pere e
Honlds TERVLETHEE.

Lejérd 1 250,15 w2
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lejard 2 16,42 2
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Tarold E AC,S1 m2
TErolii ® L1,72 w2
Throld & 13,34 2
TArela ® 40,43 wp
T&rcld 4r 50 mo
Tiérald 510 mE
Téroid & Ve mE
Tércll G 191,28 ne
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-k .
IIi.epeleten.

LIX. lépcsShdz 1 22,08 m2
Li. lépcadhdz 2 G,45 m2
LXI. lépeséndz 3 21,80 =2
IXI1, kbeEs WG 7490 m2
LAIIT. kEafs WO 5,82 n2
iXIv, Tigpdlolyosd 148,75 =
Petésainten.

XV, padlistér 1 225,31 52
LIVI. padlabter 2 182,49 m2
IXVIT. pedlistér 2 147,09 22
LXVITT. padlastér & 271,37 n2
LXIX. padléster 5 185,5% 2
LY ¥, padléstér & l59,§i e
LEXI, felJard : 5,58 me
IXxJI., feljéedt 2 &,8] m2

hz osztatlan k8z8s tulajidon 10. QCO/LO0. G0 azaz tizezer/tiz-—
gzred eszmei hidnyadbbl d11,

& kdzds tulajdonjog & telek ¢s a feniehb felsorolt kézés tu-
lajdonzan naradd epiiletrészel tekintetében ay egyes Briklaké-
sok £s a kilérn albe*etben feltlintetert, nem lakas celdat szol~
galt helyisépozyiitteseX mindenkori tulha oncsait & B./ pontdan,

a kitlén tulsjdenba kerlld lakésgok és ecyﬁh helyiségek Telsoro-
lasaJal Teltlintetets hinyadpése ardnydban illeti wep.

Jelen alapit® okirat e tulajdoni erdnyok seAzivdsansl a loggi-
ik, @arazsok JAlsgsord helylsegek alapteru]etéz 0,5~65, a pin-
cedzirten 1evc heiyisépeket O,4—e3, a_nyitott erkelyeket és ter-

raszokst 0,2-e5 szorzivel vesai lzgrelenhe,

Lz epyes helyiségepylttesek Esszes alapterilste m@-re kereki-

tebt.

2.7 KillEn tulaidon.

wégzetben mepoSstva sz egyes tulgidere
néba kerilnek, vint térsashéc thga'“
xotd résve - g xbuis tulgjdonban marad
bgrtsk;§§énak. ras:nalmtandk ;sgava;
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10. fiird8 + WC

11. #irdé + WC
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14. villanybojler 7 15, villanydra és gazdra

16. vizéra . 17, fémszerkezefﬁ galéria {konyha)
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CPR‘VagyOnértékelé Kft. H-1085 Budapest

JSzsef korit 69, fsz. 1.

{70} 941-64-93
www.ertekhecslesek.com
info@ertekbecstesek.com
Févéros! Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CQBA50/2010
{ktatészdm: JGK-619

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 16.
foldszint 10.
17 S K

X

szam alatti

35978/0/A/10 hrsz-U

lakds ingatlanrél

Budapest, 2020. december

Flggetlen | Megbizhatd | Ertékmeérs %}*



INGATLANFORGALMI 82 AKERTO T VELEMERNY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel$ azonosito r JGK-619

Keriileten bellli ethelyezkedése : Orezy negyed

ingatfan cime {tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Didszegi Samuel utea 16, féldszint 20,
Helyrajzi széma 1 35978/0/A/10

Ingatlan megnevezése : lakds

ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak széma 1 1

Komfortfokozat : kemfort nélkilt

Az értékelés célja : Onkormanyzat aitalt megrendelés, drveréshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 25m?

Helyiségesoport redukalt alapterdlete : 25m? Fajlagos m2 ar; 456 355 Ft/m?
Tarsashdz telek terifete : 1904 m?*

£szmei hanyad : 78 / 10000

Belsd mdszaki dllapot : feldjitando

Megkdzelithetfsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd modszer

A Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a helyszini bejérds és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitésra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11 410000 Ft
azaz Tizenegymillié-négyszaztizezer- Ft.
melybéi a telek eszmei értéke; 2970000 Ft

azaz Kettomillio-kilencszazhetvenezer- Ft.
fikvidacios ertek a forgalmi erték 75%-a*: 8 560 000 Ft
azaz Nyolemillio-Otszazhatvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- ésigénymentes dllapotban kerlilt meghatarozasra.

Az értékelésben megsliapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa torvény alapjan
szamitande,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingetlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara készitlt.

*A likvidacios érték a kenyszerértékesités és gyors eladas miait valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok metleit a forgalmi érték 75%-8ban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemie/forduldnap idépontja : 2020. december 9.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

KészGlt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. O ’BEF‘VGEJ‘;’OHC:‘tékeEé Kt
Lot IR T

Budapest, 2020. december 10. P

R vy . Lakatos Ferenc
2020 DEC 15, ’ ey - ! ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvéntartasi s2ém: 1398/2006. ,L)




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Meghizasi Szerz8dés szerint a Jézsefvarosi Gazdélkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérid vélemény eikészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld K-t
Megrendelés alapjan Tdrsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (placi) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, arveréshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgaldsra kerlftek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
afkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a 16bbszérosen modositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgahtuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni [ap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

L rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 16. foldszint 10,
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 250m?

Helyrajzi szama: 35978/0/4/10

Ingatian megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

il rész

Tulajdonviszony: viil. Keriileti Onkormanyzat 1/1
L. rész:

Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kéirnyezete, eihelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill, keriilet Orczynegyed keriiletrészben, a Kalvaria teret az Orczy Uttal Osszekdtd, szildrd
burkolattal ellatott utcahan, kdzhensd telekterdleten ethelyerkedd, utcafronti zartsor( beépitési tdrsashdz
belsé udvari részének féldszintjén érhetd el. A parkolads a kdzterileten hétk&znap napkézben csak parkoldsi dij
megfizetése mellett iehetséges. Kornyezetében jellemzéen utcafronton allé 2-4 emeletes térsashazak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga varosrészen belul j6, 200 méteren belll alapelldtast biztosito izletek,

egészséglgyi intézmény, valamint kézlekedési csomdpont elérhetd, Tomegkdzlekedési eszkdzk a kirnyéken 50-

300 méterre elérhetbek.

Villamos Autobusz D Trolibusz E:] Metro/Foldatatti E] Vasut

2y DL

~Z-elkdal,_
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4.2. Ingatlan altaldanos jellemzdi

A megk8zelitieg nyugati tajolast kdzbensd telekterliletre épitett, tegia hosszfdfalas, utcafronti zartsor( beépitésd,
pince + féldszint + 3 emelet szintosztds tarsashéz a XiX. szdzad utolsd harmadéban épliit hagyomanyos szerkezeti
rendszerben, tégla flggdleges teherhordd szerkezettel, acélgerendds, tégizboltozatos fodémmel, a részben
kvaderezett diszitéssef elldtott homlokzaton képoros vakolattal, amely nem részesiilt feldjitashan az eimult
évtizedekben, vgyanakkor csak csekély felszini és talaj menti vizesedes okozta esztétikai és szerkezeti hibakkal
rendelkezik. A belsé homlokzat fel(jitendd &llapotban wvan, jelentds wvakolathibdk, vakolathidnyossagek
tapasztaihatok itt is, s kdzlekedGfolyosdk réseben fa aladdcoldssal rendelkeznek, a 1ém tartdelemek és korlatek
dtrozsddsodtak,

Az értékelt lakds bejarata kézvetien a bels8 udvar felél érhets el, lift nem beépitett az épliletben, Az albetét kidpitett
gaz, viz, kdzcsatorna és elektromos kbzmithadlozatokkal rendelkezik, villanydra eltavolitva, glzéra megtaldthatd,
ugyanakkor a rendszerrfl lekétve, vizdra a szemle idépontjdban nem fellethetd. Vizvételi lehetdség lehetséges,
meleg-viz etlatast a konyhai galéridban elhelyezett hétaroids villanybojler biztosithat, melynek milkéd&képessége a
szemle soran nem tesztelt. Fltési rendszer nem kiépitett, kémenyklirté nem taldthatd lakrészen bellll, a kiépitett
gazrendszer csak f8zési lehetdséget biztosit. FUrdé kiépitett albetéten belll}, a kédat eltdvolitotték, rossz dllapotu
WC megtatdlhats, az ingatlan komfort nélkdi. A 210 em bejarati magassagul, lvegezett bejarati ajto fa tok- és
szarnyszerkezettel készilt, biztonsdgtechnikailag elavult, cseréje sziikséges, a szemle idépontjaban OSB lappal
takarva. A belsd udvari tdjolésd, kapcsoit gerébtokos, duplaszérnyl ablak {1 db) tok- és szérnyszerkezete feldjitandd
dllapoty, a tokszerkezet vetemedett. A helyiségek falszerkezetén a vakolat jelentds mértékben eltavolitva, nyers
tégfafeliilettel, a vakolt részeken lokdlisan vizesedési nyomok lathatdk, a padld- és falburkolatok elhasznilddottak,
cseréfilk sziikséges. A belsé magassdg 410 cm, a szobdban és a konyhéaban részlegesen fém tartdszerkezetd,
mintegy 18 m2-es &lidgaléria kialakitott, amely zlatt és felett is 200 em 2 belmagassig.

Epiilet:

Eplilet épitési éve: ~1880-1500
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 3 emelet Miszaki dfiapot
Alapozds, szigetelés: tégha sdvalapozds, nines szigetelés feltjitando
Fliggéleges teherhordo szerkezet: kisméret( fatazotégla szerkezet kizepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszslveg fodém kzepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet nyeregtets, cserépfedésset feldjitandd
Epiilet homlokzata: kdporos vakolattal ellatott, részben kvaderezett kbzepes

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek fellllete; festett, részben csempézett feldjitando
Belsé terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta feldjitandd
Vizes helyiség{ek) felllete; festett, részben csempézett feldjitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerdmialap feldjitandd
Kiilsd nyildszdrok: kapcsolt gerébtokos, duplaszérnyd ablak feldjitando
Bejarati nyilas magassaga: 210cm : &tiagos
Atlagos belmagassaga: 410¢cm galériazhato
Bels@ nyilaszarok: t&morfa tok- és szérnyszerkezett {1 db) feldjitando
Fltésirendszer: nincs kiépitett haldzat feldjitando
Melegviz biztositasa: vilanybojler {eserélni kel romos-bontando
Meglévd k8zm-kidlidsok: villany, viz, gaz, kGzcsatorna
Meglévd kdzm meérdorak: gazdra (rendszerrdl lekbtve)
Felujitas éve:
Feljitas térgya: -
Ingatlan miszaki dllapota Gsszességében: felufitandd

Vieglegyzes:
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4.3, fpiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellenGrzésével kezdbdik, A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértisk,

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részesiilt feldjitdsban az elmult id8szakban, a féldszinten a mks {dbazat felett
jelentds meértékii vakolathidnyossdg lathatd, az emeleti szinteken lokalis vakolathibak, folytonossagi hianyossagok
lathatok. A helsd udvari homlokzata szintén feldjftando allapoty, a kdzlekedd folyosdk részben fa aladicoldssal
rendelkeznek, a korlatok és az egvéb fém szerkezeti elemek dtrozsdésodottak.

Albetét:

Ftési rendszer nincs, a villanyhojler feltehetSen nem miikdddképes. A padld- és falburkolatok esztétikailag
cserére érett allapothan vannak, lokélisan aprébb vizesedési nyomok lathatdk a falszerkezeten, a bejdrati ajto
melleti a falszerkezet meghontott a vizhéldzat vezetékei latszanak.

Bérldi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
konyha keramialap csempe + festett]  5,65m? 100% 565m?
wC keramialap csempe + festett] 2,96 m? 100% 2,96 m?
szoba parketta nyers tégla + festett] 16,72 m? 100% 16,72 m?
galéria fa burkolat nyers tégla + festert] 18,00 m? 0% 0,00 m*
mérési korrekcid -0,33 m? 100% -0,33 m?
Osszesen: 43,00 m?* 25,00 m?
Osszesen, kerekitve: 43 m? 25 m?
Megjegyzés:

A hasznos alaptertilet szdmitdsandl a rendelkezésre Ald miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

v T A b i o
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajdnlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1997. {VHI.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfeleléen készillnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelesi szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011, évi OXIi. térvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. &prilis 27.) a természetes szemelyeknek a személyes adatok kezeiése tekinfetében torténd
védelmérti és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivii! helyezésérd| szolé
jogszabalyoknak megfeleld méodon kezeli,

Az értékelés moédszerei két 9 kategdridba oszthatok: a placi ériék alapl és a kditségalapl értékelések. A piaci
viszenyokon alapulé médszerek két 6 csoportba, & forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
afapulo) értékelések kizé sorothatdak.

A placi érték fogalma (EVS 2016} Az a becslit Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idpontjdban egy vasdrolnl szdndékozd és egy eladni szandékozd kdz0tt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelel marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérlltekintSen visetkedtek,
anelikill, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1}

Piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerlinek az adott telepllésen, vagy piaci
kivrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra kerlilnek. Minél kézvetlenebb Osszehasonditasra nyilik lehet8ség, annél pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznalidk, amelyeknek van jeliemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas atapjéul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizdlt dgylet szerinti ar / kindlati ér

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkizelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miiszaki éllapot, egyeb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellethetd hasontd tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznélasaval hatarozhatdo meg.

A horamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingetlan jovébeni haszneinak és az ezek mepszerzése eérdekében
felmeriié kiadasoknak & kalonbségébdl (tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitase azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint & beible szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemaése,

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JovBbeni penzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonkent,

dgarati kockazat}+helyt kornyezet! adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. IV. n.év)

5. A pénzfolyamck jelenertékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitason alapuid érték.

A moédszert &ltaldban a jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

YL
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Koltségalapu szamitdsi médszere

A nettd potiasi kbliség elvii értékelés a vagyontdrpy értékét az ingatlan (vagyontérgy) katkuldlt Gjraeléailitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az Gjrael8ailitasi értékbol azonban le kell vonni az idé mildsa, az elhasznalodas, az
erkblcsl értékespkkenés miattl avulas ertékét, majd a veégeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterlilet értékét. Epités alatt Jévd iétesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitérgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ahol [pl. a vizsgalt letesitmény killdnleges
rendelietése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgaimi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanck
vonatkozdsdban mind a tégabb, mind a szitkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségd elldtdst nydjt helyben és a
kornyezetében £16 lakossag szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi [ényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potidsi) kdltség
tartalmazza a vizsgalst targydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemz8kkel és funkcioval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kézvetlen kdltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok djraeldallitasi kéltségének felel
meg. Azon épitletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Girael6dllitdsl értékeket a rendelkezésre &il6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérntki troda Kft. altal kiadott EpitGipari Koltséghecslésl Segédlet {EKS) 2020. évi egységdrai alapjén
szémotlhatjuk,

Az avilds az id8 milasa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme;

a.) fizikal romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékher viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévs
&lettartamat kell figyelembe venni. .

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetit épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer{i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kbrnyezeti avulds ez ingatlanon kividhi kérolmeények miatt 8lf el, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozd
ingatlan felhasznaldss, vagy az ditaldnos nemzeigazdasagi koriilmények.

Az avulds mértéket a hdrom emlitett avulasi kategériadban, szazalékosan kelt megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa;

Kertleten beldli ethelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashdz telek teriilete; 1904 m?

Eszmei hdnyad: 78 /10000

Albetétre jutd telek teriilet: 14,85 m?

Fajlagos atlagdr, keriletrészen belll: 200 000 ft/m*

Diszkontalasi tényezd: 0,3

Telek eszmei értéke: : 2 970 000 Ft , Kettémillis-kilencszdzhetvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

B 5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. { OH adat 3. | OH adat 4. | 6H adat 5.
ingatian ethelyerkedése: 1??9 Bt{u‘a’pest, VI, ker., Vil ker.,
Dloszegi %amu_e} Didszegi Didszegi VilL. ker., VilL ker., VIil. ker.,
utca 16, foldszint K } i . Magdoina
10, Sauel utca | Sémuel utea | Hiés utca Lujza utca utca
15. 8A
megnevezése: takas lakas lakas lakas lakés lakas
alapteridet {m?): 25 25 27 24 29 33
kindlat K / tényladdsvétel T K K K K K
kindlati &r / adédsvételi ar [Ft}: 16000 000§ 15900 000 | 16 100 000 | 16 000 000 | 17 900 000
kinatat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapsr (Ft/m’): 576000 | 530000 | 603750 | 496552 | 488182
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 0% 1% 2%
kerilleten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0% % 0%
éplieten bellli elhelyezkedeés, megktzelitése 0% -5% 0% -5% 0%
altalanos miszaki éllapot -15% -10% -25% -10% -20%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kérosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 3% 3% 3% 3%
haz miiszaki allapcta : 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -15% -12% -22% ~11% -15%
Korrigdlt fajlagos alapdr (Ft/m2): 489 600 468 520 469 718 440938 413 002
Fajlagos atlagar: 456 355 ft/m?
Ingatian becsilt piaci értéke: 11408875 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 11 410000 Rt
Osszehasonlité adatok leirdsa;
1. sdat: Orczynegyed, féldszinti, kbzepes &lapott, konvektores fltés( lakas, kiépitett
firdgszobaval, ingatlan.com/31726817
2. adat: Orczynegyed, elsd emeleti, kbzepes dliapotl, konvektoros flitési lakas, kiépitett
furdészobaval, ingatlan,.com/31840013
3. adat: Orczynegyed, faldszint, felvjitoty dllapotd, elektromos flitésd lakds, kigpitett
flirdészobaval, ingatlan.com/31780342
4. adat; Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kizepes allapotu
lakés, korfolydsos épitletben, ingatlan.com/31864108
L, adatl; Magdolnanegyed, féldszinti, konvektores, komfortos, atlagos-jé allapotu lakas,

udvari tajolasc szobaval, ingatlan.com /31895103

Az ingatian placl dsszehasontito moédsrerre! meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):

11 410000 Rt

azaz Tizenegymillié-négyszdztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan] &sszehasoniité Gsszehasonlitd Gsszehasonlité

adat 1. adat 2. adat 3.
1089 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: SiéSZegijému'el vill., ker., agy | VI, ker., Bérkocsis V!Ii.,'ker., Didszegi
utea 16, foldszint Fuvaros utca 20 uics Samuet utea
10,

ingatlan megnevezése: lakds lakas lakas lakas

hasznosithaté tertilet {m°): 25 36 35 34

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd}: 99 000 99 000 95 000

kindlat / szerz8dés ideje {év, ho}: 2020 2020 2020

kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: ~-10% ~10% -10%

fajlagos alapar {(Ft/m*/hé): 2475 2546 2515

KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 6% 5% 5%

eltéré miiszaki dllapot, komfortfokozat -5% -10% 20%

keriileten beliili elhelyezkedés 0% ~5% 0%

eéplileten beliili ethelyezkedés -5% 0% 0%

{sszes korrekcis: -5% -10% -16%

Korrigdlt fajlagos alapér: 2 364 Ft/m2/hé | 2291 Ft/m2/hd | 2 125 Ft/m2/ho

Korr, fajlagos alapdr kerekftve: 2260 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok lefrdsa;

1. adat;

ingatlan.com/31735925

Magdolnanegyed, 2. emeleti, komfortos, tlagos dilapoty, galéridzott lakas,

2. adat; Csarnoknegyed, fdidszinti, jé allapotd, 1 szohds, komfortos, galéridzott lakas,
ingatlan.com,/30252557

3. adat: Orczynegyed, 1. emeleti galérias, feldjitott, elsd emeleti lakas,
ingatlan.com/30750151

Hozramszérmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 260 Ft/m2/hé

Kihasznaitsag: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 576 300 Ft

Kéltségek:

Feldjitasi alap: 5% 28 815 Ft

igazgatast kditségek: 2% 11526 Ft

Egyéh kbltségek: 5% 28815 Ft

Kéltségek dsszesen: 69 156 Ft

Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 507 144 Ft

Tékésitési rata (szamités 6. old,): 6,5%

Tékesitett érték, kerekitve: 7 800000 Ft

ingatlan hozamszamitdson alapuld moédszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
7 800000 Ft

azaz Hétmillis-nyolcszdzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasonlité modszert, mint f6 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szamités tlikréai leginkdbb a piaei
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadédsa kismértékben jeilemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatosagot
és az Uzleti lehetfségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulériékelt drat mutat. A kdltsépalapy moédszer tikedzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

N Szamitott érték | Suly [Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek IF] %] iFt]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd modszerrel: 11 410000Ft] 100%| 11410000Ft
Ingatian értéke koltségalapd madszerrel OF 0% OFft
Ingatian értéke hozamalapd modszerrel: 7 800000 Ft 0%, OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 11 410 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke [kerekitve):
11410000 Ft

azaz, Tizenegymilli6-négyszaztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslt szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kévetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- @z atadott lratok tanulmanyozasén talmenden jogi természetld vizsgélatot ({jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozasard! a tulajdoni
fapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- @z ertékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegl és jovBbeni hasznositasaval
Bsszefiiggéshen a helyl és orszépos hatdsagoktdl és epyéb szervezetektd!, sztemélyekidl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhataimazés rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheidk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezés, a rendetkezésre bocsdtolt iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkert {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth,) nem véllalunk
felelésseget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kételevetiségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak iddpontjdban ez ingatlan hasznalataval
kdzvetleniil 6sszeflipgd tartozds (kozlzemi dijak, sth.] nem &il fenn;

- az erték magéaban foglalje az épiletek rendeitetésszerd haszndiatéhoz szlkséges épililetgépésieti
berendezések és felszerelések értékét:

- a gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, ilietve érvényielenithetik a szakértdi vélemeény vonatkozd megallapitésait, ezért a
vagyontargyak értéket befolydsold kérilményekben bedilo lényeges valtozds esetén szilkséges & megadott
érték feldlvizsgdlata;

- nem valialunk felelésséget olvan kardimények megiéte miatt, ameiyek befolyasolhatjak az ingatlan értéksat,
korldtozhatjdk hasznalhatosdgit, azonban az értéketés fordulénapjdn nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotia rendelkezésre a szakvéiemény elkészitéséhez;

- azaltalunk meghatarozott értékek az eldzdekben varolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozoit célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén énvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjlik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 16, féldszint 10.

Ingatian piaci forgalmi értéke: 11410000 Ft

azaz Thenegymillio-négyszaztizezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulonapja 1 2020. december 9.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség érickelése : forgalomképes

Budapest, 2020, december 10,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESH BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTOH VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTE ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

o o~ U B N

IMIELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapité okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

ingatian elhelyezkedését mutato térkép

BREOODEROK

Fényképfelvételek
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

o,

TRES

Tarsachdzakat képviselso
fpiletfonntartsd és
Ingatlanforgaimezd KPT

Budapest, VII. ker.
Wesselényl uw. 41.

b

TARSASHAYTULAIDONT ALAPITO GXIRAT i

Rudapest Viil.Didszeghy Sanuel u,lé,

Hrsz: %EQ78 tul.lap.sz: 1348

Tartalom: aAlapitd okirat

Miszeki dokumentaesd
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