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I. Tényallds és a dontés tartalminak részletes ismertetése

Jelen elBterjesztésben a Budapest Févaros VIII. keritlet Jézsefvirosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdondban 4116 tires lakdsok és nem lakas céljara szolgald helylségek elidegenitésére
tesziink javaslatot.

A Jozsefvarosi Gazdadlkodasi Kozpont Zrt. Lakésgazdilkodasi, illetve Helyiséggazdalkodasi Irodajaval
folytatott egyeztetés alapjén az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében atadasra keriiliek,
mivel azokat bérbeadas Gtjan nem lehet hasznositani, bérbevételiikre nincs igény.

- A versenyeztetési eljardsok koziil az lires lakdsra €s nem lakds céljira szolgdlo helyiségre az Aarverés
megtartdsét tartjuk a legcélravezetbbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az arveréseken elért
vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba az ingatlanok
értékesitésére vagy bérbeaddsara kiint palyazatok rendszerint eredményteleniil zdrulnak, azaz altaldban nincs
jelentkezd az eljdrasok nehézsége ¢és iddbeli elhiiz6d4sa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megatlapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIII. keriilet, Népszinhdz utca 26. I. emelet 24. szdm alatti, 34682/0/A/19 hrsz.-u,
33 m® alapteriiletli, 1 szobds, komfort nélkilli lakés likvid forgalmi értéke 9.190.000 Ft
(278.485 Fm’) a CPR-Vagyonértékels KAl (Lakatos Ferenc) ltal 2020. december 21. napjén készitett és
Bértfai Laszl6 figgetlen szakérté Altal 2021. januar 4-én jévahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Népszinhéz negyedben, a XIX. szhzad végén épult lift nélkili hazban hclyczkedlk ¢l. Bejarata a belsé
udvari, nyitott kzlekedd folyosdérdl érhetd el, ajtaja ilvegezett, fa tok- €s szémyszerkczet}}/?}erébtokos
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duplaszarnyli ablakai a belsé udvarra nyilnak. Falain és a mennyezeten helyenként vizesedési nyomok
litszanak, padloburkolata elhasznalodott. Kiépitett gaz, viz, kdzcesatorna és elektromos kdzmithalozatokkal
rendelkezik, villany- és gdzdra van, vizora nincs. A vizvételi lehetéség a konyhaban falikutrél lehetséges,
fiirdé és WC nincs, flitési rendszere sem kiépitett. Osszességében az ingatlan mitszaki allapota feltjitandé.

A Budapest VIIL Keriilet, Nagy Fuvaros utca 5. 1. emelet 9. szam alatti, 35032/0/A/9 hrsz.-i,
42 m? alapteriiletti, 1 szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 12.080.000 Ft
(287.619 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan készitett és
Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd altal 2021. januér 4-én jovahagyott értékbecsiés alapjan. Az ingatlan a
Csamok negyedben, az 1940-es években épiilt, lift nélkili, frissen feljitott hazban helyezkedik el, a
filggbfolyosordl megkozelithet. Bejarati ajtaja vetemedett, faszerkezetii, livegezett felsd résszel
Belmagassaga 3,6 m, 3 helyiségbdl all, fiirdészoba, WC, meleg viz vételi lehetdség nincs. Burkolata
parketta, a konyhaban cementlap. A géz- és villanyora lekétve, a villanyora kiszerelve. Osszességében az
ingatlan miiszaki allapota gyenge.

A Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 4. foldszint 6. szém alatti, 35366/0/A/6 hrsz.-4,
26 m? alapteriilett, 1 szobés, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 6.410.000 Ft (246.538 Ft/m®) a
CPR-Vagyonértékeld Kit. (Lakatos Ferenc) &ltal 2020. december 21. napjan készitett és Bartfai Laszlé
fuggetlen szakértd altal 2021. januar 4-én jovahagyott értékbecslés alapjdn. Az ingatlan a Magdolna
negyedben, az 1900-as évek elején épiilt haz foldszintién helyezkedik el, udvari megkozelitésii. Bejarati
ajtaja fa szerkezetil, ivegezett, vetemedett. Belmagassaga 3,5 m, konyhéra és szobdra tagolt, fiirdészoba,
WC, meleg viz vételi lehetdség nincs. A hideg vizet falikut, a fiitést gazkonvektor biztositja, jelenleg
mindketté mikddésképtelen. Viz-, gaz és villanykdzmivel rendelkezik. Padozata parketta és cementlap.
Osszességében az ingatlan miiszaki 4llapota gyenge.

A Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 23. I. emelet 24. szam alatti, 35439/0/A/24 hrsz.-t,
37 m? alapteriileti, 1 szobas, félkomfortos lakés likvid forgalmi értéke 8.790.000 Ft (237.568 Ft/m’) a
CPR-Vagyonértékeld Kit. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjin keészitett és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd altal 2021. januar 4-én jovahagyott értékbecsiés alapjan. Az ingatian a Magdolna
negyedben, az 1900-as évek elején épiilt, aladicolt hazban helyezkedik el, a nyitott kdzlekedd folyosdrol
érhetd el. Az eredetileg komfort nélkiili lakas konyhajaban a korabbi bérlé fiirddszobat alakitott ki, de WC
nincs. Bels6 tere erbsen erodalt allapotd, mennyezeti beazassal, a falak koszosak, pokhaldsak. Ablaka OSB
lappal fedett. Fiitése gazkonvektorral, meleg viz ellatisa villanybojlerrel megoldott, valdsziniileg
miikddésképtelenek. Gazora van, villany- és vizora nincs. QOsszességében az ingatlan miiszaki allapota

gyenge.

A Budapest VIIL. keriilet, Kéris utca 26. foldszint 4/A. szam alatti, 35958/0/A/6 hrsz.-u,
22 m? alapteriiletd, 1 szobas, félkomfortos lakés likvid forgalmi értéke 5.320.000 Ft (241.818 Ft/m’) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 29. napjén készitett ¢s Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd altal 2021, janudr 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Orczy
negyedben, az 1800-as évek végén épiilt hazban helyezkedik el, udvari t&jolasi. Bejarati ajtaja és ablaka
OSB lappal fedett, belmagassaga 3,5 m. Falai vizesek, vakolathidnyosak, padozata lindleum és parketta. A
WC fajansz beépitett, fiirdési lehetdség nincs. Valamennyi kdzmirendszere kiépitett, de mérdorak koziil
csak a vizora fellelhets. Osszességében az ingatlan miiszaki llapota felijitando.

A Budapest VIIL Keriilet, Delej utca 51. 22. lh. foldszint 2. szdm alatti, 38601/2/B/23 hrsz.-0, 34 m?
alapteriileti, 1 szobas, félkomfortos lakas likvid forgahm értéke 8.440.000 Ft (413.704 Ft/m”) a CPR-
Vagyonériékels Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. januar 7. napjan készitett és Bartfai Laszld ﬁlggetlen
szakértd altal 2021. januar 12-én jévahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Ganz negyedben, a MAV
Gépgyar munkésai szamara az 1900-as évek elején épitett munkastelepen épiilt hazban helyezkedik el,
udvari tajolast. Kiépitett gdz-, viz-, csatorna- és dram kdzmiihaldzattal rendelkezik. Meleg viz ellatisa nem
megoldott, a fittést cserépkalyha biztositja, fiirdé nincs kiépitve, WC van. Bejarati ajtaja tivegezett, fa tok-
és szarnyszerkezettel, ablakai gerébtokos duplaszérnyasak. Belmagassaga 365 cm, padlé- €s falburkolatai
elhasznalodottak, 4z4s nyomok fellelhetok. Osszességében az ingatlan miszaki 4llapota felvjitando.

A Budapest VIIL Keriilet, Lujza utca 18. szam alatti, pinceszinti, 35422/0/A/42 brsz.-G, 38 m?
alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 2.900.000 Fi (76.316 Ft/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft.
(Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan készitett és Bartfai Laszlo fliggetien szakértd altal 2021.
januar 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna-negyedben, a Magdolna és Lujza
utca sarkén, egy 1890. koriil épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el. Az albetét a Magdolna-utca feldl

H
S



onallo, fémszerkezetl bejaraton keresztill kdzelithetd meg, Ssszetdrt, €letvayeszélyes beton Iépesésoron. Egy
légterii, belmagassaga 2,53 m. Padozata simitott beton, falai festettek, valakolathianyosak &s salétromosak.
Kézmiivek, vizvételi lehetdség és filtési rendszer nincs kiépitve. Osszxzessépében az ingatlan miiszaki
allapota gyenge.

A Budapest VIII. Kkeriilet, Lujza utca 18, szdm alatti, pinceszinti,  35422/0/A/41 hrsz.i, 41 m?
alapteriiletti raktarhelyiség likvid forgalmi ériéke 3.190.000 Ft (77.805 Firt/m?) a CPR-Vagyonériékels Kft,
(Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan készitett és Bartfai Liszxz|6 fiiggetlen szakérté 4ltal 2021
januér 4-én jévéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna-ne,egyedben, a Magdolna és Lujza
utca sarkén, egy 1890. koriil épiilt hiz pinceszintién helyezkedik ¢l. Az z albetét a Magdolna utce feldl
6ndllo, fémszerkezeti bejaraton, betonozott Iépcsbsoron keresztill Mkozelithetd meg. Egy légtert,
belmagasséga 2,54 m. Padozata simitott beton, falai festettek, vakoolathidnyosak és salétromosak.
Koézmiivek, vizvételi lehetoség és fitési rendszer nincs kiépitve. Ossmsségében az ingatlan maszaki
allapota gyenge.

A Budapest VIIL keriilet, Kéris utca 31. szam alatti, foldszinti, 35066/0/A/44 hrsz.-i, 129 m?
alapteriiletd iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 19.880.000 Ft (154.108 Ftat/im’) a CPR-Vagyonértékeld Kft.
(Lakatos Ferenc) 4ltal 2020, december 22. napjén készitett és Bartfai Las2g] fiiggetlen szakérté ltal 2021 .
januar 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Orczy negyeedben, a XIX. szizad végén épiilt
h4z fldszintjén helyezkedik el, hdrom utcai bejérattal rendelkezik. A 2053 cm bejarati magasségu, jelentds
tivegfeliilettel rendelkezd fa tok- és szimyszerkezetii ajtok fém ollds racccsal védettek. Belmagassaga 380
cm, padozata mozaiklap és lindleum, falai festettek, helyenként csempézettek, nagymértékben
vakolathisnyosak. Viz-, csatorma, gdz- és elektromos kdzmihélézata Nkiépitett, a filtést gézkonvektor
biztositja, vizvételi lehetdség nincs. Osszességében az ingatlan miszaki ll. apota felujitands.

A Budapest VIIL. keriilet, Jézsef krt. 31. szam alatti, f8ldszinti, 36683. /0/A/7 hrsz.-4, 4 m? alapteriileti
{izlethelyiség likvid forgalmi értéke 1.800.000 Ft (450.000 Ft/m’) a HESRZTIA 2000 Bt, (Leveleki Tiinde)
4ltal 2020. szeptember 24. napjén készitett és Bartfai LaszI6 filggetlen sz-akérts 4ltal 2020. oktéber 20-4n
jovahagyott értékbecslés alapjdn, Az ingatlan a Palotanegyedben, egy 1893-ban &piilt hiz foldszintjén
helyezkedik el, a lépcséfordul6bol nyilik. Belmagassdga 4,2 m, teljes terli Jete galériszott. A villany kézmi
kiépitett, fiitésrendszer és vizvételi lehetség, valamint hitelesitett mérdor:a nincs. Ablaka és bejarati ajtaja
hagyomanyos iivegezésti, fém tokozatl, vagyonvédelmi raccsal felszerelt:. Padozata miianyag padl6, falai
festettek, mennyezeli be4z4s nyomokkal. Osszességében az ingatlan miiszankj allapota feldjitando.

A Budapest VIII. keriilet, Vig utca 20. szim alatti, f6ldszinti, §4929/2/A/1 hrsz.-ii, 81 m? alapteriileti
egyéb helyiség likvid forgalmi értiéke 6.980.000 Ft (86.173 Ftm’) a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos
Ferenc) 4ltal 2020. december 21. napjén készitett és Béartfai LészI6 fliggetYen szakérts 4ltal 2021. januér 4-
én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as évek elején épiilt haz
pinceszintjén helyezkedik el, az utcafrontrdl nyil6 lépcsolejaron keresztiil kazelithetd meg, Belmagassdga
247 cm, padozata simitott beton, falai vakoltak, meszeltek, helyenként vizesek. Az elektromos vezetékek
falszerkezeten kiviil kiépitettek, a villanyoéra le van szerelve, fiit€si rendszere nem megoldott.
Osszességében az ingatlan miiszaki allapota felgjitando.

A Budapest VII1. keriilet, Asztalos Sdndor it 8. -1 emelet 14. s2Am alatti, 38841/1/A/14 hrsz.-4, 127 m?
alapterilletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 9.010.000 Ft (70.9f15 Ft/m? a CPR-Vagyonértékels Kft.
(Lakatos Ferenc) altal 2020. december 21. napjan készitett és Bartfai Lasz]6 fiiggetlen szakértd altal 2021.
janudr 4-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatian a Széza'dos negyedben, az 1900-as évek elején
¢piilt haz pinceszintjén helyezkedik el, a belsd udvarbdl nyilé lépcsdlejaron keresztiil kozelithetd me 2.
Belmagassaga 270-350 cm, padozata simitott beton, falai vakoltak, meszeltek, helyenként vizesek. Az
elektromos vezetékek falszerkezeten kiviil kiépitettek, a villanyoéra le vap szerelve, egyéb kozmii nincs.
Osszességében az ingatlan miszaki allapota felgjitando.

A Budapest VIII. keriilet, Delej utca 51. 23. 1h. szim alatti, pinceszinti, 38601/2/C/44 hrsz.-4, 93 m?
alapteriilett raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 7.750.000 Ft (83:333 Ftm?) a CPR-Vagyonértékels KA.
(Lakatos Ferenc) 4ltal 2021. januar 7. napjan készitett és Bartfai Laszl$ fiiggetlen szakértd altal 2021.
januér 12-én jévéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Ganz negyedben, a MAV Gépgyér munkésai
szAméra az 1900-as évek elején épitett munkéstelepen lévd haz pinceszintjén helyezkedik el. Bejérata a
belsd udvarrél nyilik, ajtaja fémszerkezetdl, kétszarnyd, 205 cm magassigi. Jelenleg korlatoZottan
megkozelithetd, a beépitett fém athidalok miatt. Belmagassiga 350 cm, padozata simitott beto ;:{3 lai
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vakoltak, meszeltek, helyenként vizesek. Az elektromos vezetékek falszerkezeten kivill kiépitetiek, ex
villanyora le van szerelve, a vizvételi lehetdség nem biztositott. Osszességében az ingatlan miiszak i
allapota felgjitando.

Az ingatianokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szdmi mellékietben taldlhatoak. A tablazatbary
foglalt kozds koltségek és a bérbeadas esetén varhato koltségelvil bérleti dij alapjan megallapithatd, hogy a=
ingatlanok jelenlegi allapotukban torténd bérbeadasa esetén a koliségelvil bérleti dij nem haladja meg a kéziss
koltség Osszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkorméanyzat kiadasaitél. Az Onkorményzat veszteségbe
tovabb novelnék a lakasok sajat kéltségen, vagy a bérbeszamitds utjan torténé felijitisa. Az elbzetes felmériss
alapjan a lakasok komfortositasanak kdltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és alapteriiletéhez képest.

Az 8sszes ingatlan esetében megvizsgaldsra kerillt, hogy az elidegenitésitknek akadalya nincs, a Képvisels —
testiilet kijelolte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakdsok tekintetében a Budapest Jozsefviros i
Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakésok elidegenitéséroi szold 35/2016. (XI1.08.) 6nkorményzati rendeletben
az elidegenitésre kijelslt nem lakas célu helyiségek tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakas,
céljra szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VI 15.) 6nkormanyzati rendelet 5
§-dban meghatdrozott elidegenitést kizaro feltételek nem 4llnak fenn.

A HVT teriileten elhelyezkedd ingatlanokra vonatkozdan a Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnele-
nincs akadalya.

A 182/2020. (V. 7)) szami képviselb-testiileti hatérozattal elfogadott 2019-2024. évre sz0l6 gazdasigy
programban az onkorményzat azt tiizte ki célul, hogy .,Az aktiv vagyongazdalkodas a keriiletfejlesztés egyil
legfontosabb eszkdze, amely kiterjed az Onkormdényzati lakésokra, a nem lakascéli helyiségekre, =z
telekalloményra és a kozteriiletekre is. Az 6nkorményzat kiemelt célja a hatékonyabb vagyongazdalkodason
alapuld értéknévekedés megteremtése, ndvelve az ingatlanok hasznositdsanak a hatasfokat.” A fentiek alapjan,
a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok elektronikus arverésen torténés
értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitdsa a Extreme Digital-eMag Kft. altal tizemeltetett VATER A
elektronikus felitleten torténik. Az arverési rendszer alkalmazasa regisztraciohoz kotott, vagyis aki részt kivan
venni a licitalasban, annak eldzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-og |
jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékkeént meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at. A
Bonyolitd altal alkalmazandé elektronikus feliillet megfelel a Képvisel6-testiilet 45/2019. (11.21.) szamg, és 7
44/2020. (11.27.) hatarozataval elfogadott az Onkorméanyzat tulajdonaban &llé ingatlanvagyon hasznositasira
tulajdonjogénak 4truhdzésdra vonatkozé versenyeztetés szabalyaiban (tovibbiakban: Versenyeztetesl
Szabalyzat) az elektronikus feliilettel Osszefiggésben meghatarozott informatikai €s egyéb, a nyilvanos arverés
szabalyszer{i lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen elterjesztésben hivatkozott lakasok esetében a likvid forgalmi érték Osszegével megegyezd kikialtasi
ar, mig a helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-dnak megegyez6 kikialtasi ar meghatérozisag
javasoljuk.

I1. A beterjesztés indoka

Az elidegenitéssel kapesolatos dontés meghozataldra a tisztelt Képviseld-testiilet jogosult.
1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabadlyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szélg
66/2012. (XII. 13.) dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan az 500 millié Ft-ot meg nem
halado értékii vagyon tulajdonjoganak atruhdzasaval kapcsolatos dontés a Keépviseld-testiilet Tulajdonosi
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottséga hataskdrébe tartozik. ’

A veszélyhelyzet kihirdetésérd! szold 478/2020. (X1. 3.) Korményrendelet 1. §-a értelmében a Korméany az
élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetdé tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronaviryg
vildgjarvany (a tovébbiakban: koronavirus vilagjdrvany) kovetkezményeinek elhdritdsa, a ' magyar
allampolgérok egészségének és életének megdvasa erdekeben Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet
hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrd] és a hozzd kapcsolédd egyes torvények modositasard! szold 2011, évi CXXVI,
térvény 46. § (4) bekezdésénck felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési Onkorményzag



képviselo-testiiletének feladat- és hataskorét a polgdrmester gyakorolja, igy a dintés meghozatalira a
polgarmester jogosult.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol 52616 Budapest Fovaros VIII. keriilet
Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testillet 36/2014. (XI. 06.) onkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban:
SZMSZ) 7. melléklet V. pont 4.1.1. alpontja alapjén targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és
K 6zteriilet-hasznositési Bizottsag hataskdrébe tartozik.

Az Onkormanyzat tulajdoniban 4116 nem lakas céljara szolgaléd helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo
32/2013. (VIL 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A rendelet
hatélya al4 tartozé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat
gyakorlé Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jézsefvirosi Onkorméanyzat tulajdonéban 4116 lakasok elidegenitésérél sz6l6 35/2016. (XI1.08.)
Snkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakdsok elidegenitésének feltétele, hogy az ingatlant a
tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijeldlje.

A Versenyeztetési Szabalyzat I. fejezet 1. pontja alapjén a versenyeztetés sordn a vagyoniigyleti megbizott —
bonyolité — a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorlé nevében gondoskodik
a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasardl. \

A Versenyeztetési Szabalyzat . fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras moédjarél a Kiiré dont. A
dsntésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palydzatot megeldzi<¢ eldmindsitd eljards, a palyazat egy, vagy
tobbfordulds, valamint arrdl, hogy kiir6 a versenycztetési eljarast elektronikus uton kivénja lefolytatni.

Az Arverés feltételeit a Versenyeztctési Szabalyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjén a kiiré dontése
alapjén az 6nkorményzat tulajdondban 1évé ingatlanok drverés Gtjén is értckesithetSk.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimaélis kikidltdsi 4r, ha a Kiiré magasabb &sszegrol
nem dont
a.) lakas esetében
a.a.) elsé izben az ingatlan értékbecslésében megillapitott likvid forgalmi érték 100 %-a,

a.b.) masodik Arverés esctében az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid forgalmi érték 90 %-a,
ha az elsd drverés azért volt sikertelen, mert az drverés megkezdését megel6z6en senki nem regisztralt,

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

b.) helyiség esetében
b.a) elsé izben az ingatlan ériékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
80 %-a,

b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 65%-a,
ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdéset megel6zden senki nem regisziralt,

b.c.) harmadik 4rveréstdl az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-a, ha a
miésodik, vagy azt kévetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megelozben senki
nem regisztralt.

c.) amennyiben j arverés kiirdsara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az els,
sem a mésodik helyre sorolt ajénlattevd nem kotdtte meg az adasvételi szerzddést, a kikialtasi 4r az
eredménytelen arverés felhivasiaban megjeldlt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 lakdsok elidegenitésérdl sz6i6 35/2016. (XII. 08.)
onkorméanyzati rendelet 9. §-a alapjdn az elidegenitésre atadott iires lakdst a Budapest Jozsefvarosi
Onkormdnyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél szol6
66/2012. (XIL. 13.) dnkorményzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha az Onkorméanyzat rendelete vagy a
Képvisel6-testiilet hatirozata mast nem tartaimaz a tulajdonosi jog gyakorloja hatdrozza meg, hogy melyik
versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

.!"
Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatdrozat elfogadésat. ?b 5 :



Mellékiet: Osszefoglal6 tablazat

13 db értékbecslés

Hatdrozati javaslat

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2021. (L 28.) szami hatdrozata

Ures lakdsok és nem lakis céljara szolgalé helyiségek drverés vitjan torténd elidegenitésérsl

A Képviselo-testiilet ugy dént, hogy

1.

a Budapest VIIL, Kkeriilet, Népszinhaz utca 26. 1. emelet 24, szam alatti, 34682/0/A/19 hrsz.-t,
33 m? alapteriiletil, 1 szobas, komfort nélkiili lakast a bérbeadasi allomanybél kivonja, a kikialtasi rat
9.190.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorrnanyzat képviseletében
eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodéasi K6zpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus drverés lebonyolitdsara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzdés megkotésére.

a Budapest VIIL. keriilet, Nagy Fuvaros utca 5. I emelet 9. szim alatti, 35032/0/A/9 hrsz.-G,
42 m* alapteriiletd, 1 szobas, komfort nélkiili lakdst a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat
12.080.000 Ft &sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Koézpont Zrt.-t a hatilyos jogszabélyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus 4rverés lebonyolitdsdra, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerz6dés megkotésére.

a Budapest VII. Keriilet, Lujza utca 4. foldszint 6. szam alatti, 35366/0/A/6 hrsz.-4,
26 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili lakdst a bérbeadasi 4llomanybdl kivonja, a kikialtasi arat
6.410.000 Ft 8sszegben elfogadja, egyittal fetkéri a Budapest Jézsefvérosi Onkorményzat képviseletében
eljard Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinii nyilvénos
elektronikus 4rverés lebonyolitisara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére,

a Budapest VIII. Kkeriilet, Lujza utca 23. I emelet 24. szim alatti, 35439/0/A/24 hrsz.-4,
37 m?® alapterilletil, 1 szobas, félkomfortos lakést a bérbeadasi &llomanybdl kivonja, a kikiltasi érat
8.790.000 Ft dsszegben elfogadija, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében
eljaréd Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitaséra, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz0dés megkotésére.

a Budapest VIIL keriilet, Kdris utca 26. foldszint 4/A. szam alatti, 35958/0/A/6 hrsz.-4,
22 m? alapteriiletii, 1 szobds, félkomfortos komfortfokozati lakast a bérbeadasi dllomanybo! kivonja, a
kikialtasi arat 5.320.000 Ft &sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az 4rverés nyertesével adasvételi
szerzbdés megkotésére.

a Budapest VI keriilet, Delej utca 51. 22. lh. foldszint 2. szidm alatti, 38601/2/B/23 hrsz.-4, 34 m?
alapteriiletil, 1 szobas, félkomfortos lakdst a bérbeaddsi &lloménybdl kivonja, a kikialtdsi Aarat
8.440.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében
eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatélyos jogszabélyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az rverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

a Budapest VIIL. keriilet, Lujza utca 18. szdm alatti, pinceszinti, 35422/0/A/42 hrsz.-3, 38 m?
alapteriiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikidltési 4rat 2.320.000 Ft dsszegben
elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
drverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére,

a Budapest VIIL. Kkeriilet, Lujza utca 18. szam alatti, pinceszinti, 35422/0/A/41 hrsz.-0, 41 m?
alapterilletli raktarhelyiséget a bérbeadési alloméanybol kivonja, a kikialtasi 4rat 2.552.000 Ft &sszegben
elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviscletében eljard Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitdsara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

a Budapest VIIL keriilet, Koris utea 31. szdm alatti, fOldszinti, 35966/0/A/44 hrsz.-G, 129 m?
alapteriiletii iizlethelyiséget a bérbeadési alloméanybdl kivonja, a kikialtasi arat 15.904.000 Ft Bsszegben

;
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10.

11.

12.

13.

elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest J6zsefvirosi Onkorményzat. képviseletében eljaré Jozsefvarosi
Gazdalkod4si Koézpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolftasara, valamint az drverés nyertesével addsvételi szerzddé€s megkitésére,

a Budapest VIIL Keriilet, Jozsef krt. 31. sz4m alatti, foldszinti, 36683/0/A/7 hrsz.-, 4 m? alapteriiletii
iizlethelyiséget a bérbeadasi Alloménybél kivonja, a kikidltasi drat 1.440.000 Ft osszegbcn elfogadja,
egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus Aarverés
lebonyolitasira, valamint az drverés nyericsével adasvételi szerzddés megkotésére.

a Budapest VIIL Keriilet, Vig utca 20. szam alatti, foldszinti, 34929/2/A/1 hrsz.-d4, 81 m? alapteriiletd
egyéb helyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikidltasi drat 5.584.000 Ft Osszegben elfogadja,
egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljar6 Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zit.t a hatilyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos clektronikus &rverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz0dés megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Asztalos Sindor ut 8. -1 emelet 14. szm alatti, 38841/1/A/14 hrsz.-4, 127 m?
alapteriiletli raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi 4rat 7.208.000 Ft 6sszegben
elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvérosi
Gazdalkodasi Kozpomt Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus
irverés lebonyolitasara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére.

a Budapest VIII, keriilct, Delej utca 51. 23, lh. szAm alatti, pinceszinti, 38601/2/C/44 hrsz.-i, 93 m?
alaptertilett raktarhelyiséget a bérbcadési allomanybdl kivonja, a kikialtasi rat 6.200.000 Ft 8sszegben
elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Joézsefvarosi Onkorméanyzat képviseletében eljaré Jézsefvérosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatilyos jogszabélyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolit4sara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: az 1- 13. pontok esetében: 2021. méjus 31.

A dontés végrehajtasit végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés clokészitjének javaslata a kizzététel modjara:
a honlapon.

Budapest, 2021. januar 18.

Kovacs Ott6 sk.
igazgatSsigi elnok
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I. szami meliéklet

o2

, rendelet | onkor-
. . AT | szerinti | many- | onkor-
ingat. | 12V 4 | forgal. értékbecs- kozos | “ST | koltség- | zati | miny-
cim hrsz alap- lan Kikigl- | oalmi mi iiresedés | lés/aktuali . vizéra koltség mee- elvii tulaj- zati
: teriilet | tipusa ‘s & érték ddtuma zalas célbef. 8 lakas doni tulaj-
tasi 4r | érték hir- . ,
: - datuma Ft/ho bhérleti ha- don db
(eFt) {eFt) det- re .
ve dij nyad szam
(Ft/hd) (%)
fzﬁ;‘;ﬁ:‘g’z“‘ 26. 1 34682/0/A/19 | 33m? | lakds 9.190 | 9.190 | 14.140 | 2016.07.25 | 2020.12.21. | nincs | 11.088 | - 7327 23,94 8/38
?’iﬂ;;‘;ams W3- | 35032/0/A/9 | 42m? | lakds | 12.080 | 12.080 | 18.580 | 2016.10.17 | 2020.1221. | vamn | 15092 | - |- 9.283 4531 8/22
?gﬂf;i‘;fé 35366/0/A/6 | 26m> | lakas 6410 | 6.410 | 10,690 | 2020.06.29 | 2020.12.21 | van | 9.520 - 3.294 21,40 4/14
Ieﬁi];ae?éi” 15430/0/A224 | 37w | lakds | 8790 | 8.790 | 14.650 | 2014.05.06 | 2020.12.21 | nincs | 26304 | - 5095 | 1406|  8/60
Kéris u. 26. 35058/0/A/6 | 22m® | lakas | 5320 5.320| 8.870 | 2014.05.08 | 2020.12.29 | van | 5.500 . 3.960 16,63 6/25
foldszint 4/A
gﬂ?;ﬂg'zz' . | 3ee01/0B23 | 34m? | lakas | 8440 | 8.440 | 14.070 | 2019.11.14 | 2020.01.07 | mines | 13534 | - | 10.110 | 3,66 | 22/673
Lujzau. 18. 35422/0/A/42 | 38m? | FKET 1 oaa0] 2000 | 4830 | 2015.05.12. | 2020.1221 | van 8.820 - - 2235 |  10/41
pinceszint helyiség -| )
Lujza u. 18. 35422/0/A/41 | a1m? | TKET | ossa | 39001 5320 |2015.05.12 | 2020.1221.| van | 8820 | - ; 22351  10/41
pinceszint helyiség
Kéris u. 31. 35066/0/A/44 | 120m? | . B2t | 15004 | 19.880 | 33.140 | 2009.08.10 | 2020.12.22. | van | 30960 | - i 1039 ]  4/47
foldszint helyiség _
Jozsefkrt. 31. 36683/0/A/7 am |02t g aa0 | 1800 2.400 | 2015.06.14. | 20200924 | nines | 1.500 - . 0,12 1/41
f6ldszint helyiség
Vigu, 20. 34929/2/A/1 g1m? | CEVE | ss84| 6980110740 | 2016.02.02. | 2020.12.22. | van | 21.060 - . 10,49 5/46
foldszint helyiség
Asztalos Sandor | 39041 1/a1 | 1272 | T | 7208 | 0010 | 15.010 | 2018.05.28 | 2020.12.21. | nincs | 20.034 | - - 5,30 1/14
ut 8. -1. em. 14. helyiség
Deleju. 51.23.1h. | a0t micvan | 93m? | K& | 69001 7750 | 12.910 | 2005.11.08 | 2021.01.07. | van | 8967 | - . 366 | 22/673
pinceszint helyiség
e
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
, _ Jozsef kirut 69. fsz. 1.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Delej utca 51. th: 23. pinceszint.

szam alatti

38601/2/C/44 hrsz-u

raktar ingatlanrc:

Budapest, 2021. januar

Faggetien | Megbizhote | Ertéhmerd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTST VELEMENY

Megrendeld azonositd
Keritleten heliiii ethelyezkedése
Ingatlan cime (tullap szerint)
Helyrajzi széma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa
Szobdk széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

ERTEKELES] BIZONYITVANY

: 1GK-63%

: Ganz negyed

1 1089 Budapest, Delej utca 51. th: 23. binceszint.
¢ 38601/2/C/44

: raktar

: nem hasznositoft

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdont lap szerinti méret 1 93m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 93m? Fajlagos m2 ar: 138 869 Ft/m?
Tdrsashaz telek terlilete 16472 m?

Eszmei hanyad : 147 /100000

Belsd miszaki dllapot : feldjitandd
Megkdzelithetfsége 1 udvarl pince

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapli modszer

A ozsefvdrosi Gazddtkodasi Kézpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatianra vonatkozd dokumentumok és & piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejarés és az
értékelési szémitdsok alapjan megallapitasra kerit, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 12910000 Ft

ezaz TizenkettGmilio-kilencszaztizezer- Ft.
melybél a telek eszmel értéke: 1710000 Ft

azaz Egymillio-hétszaztizezer- Ft.
likviddcids érték a forgalmi erték 60%-a*: 7 750 000 Ft

azaz Hétmillid-hétszdzdtvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes ZHapotban keriilt meghatarozasra,

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.
A likviddcios erték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szilkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékeit jog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja

171 , tulaidonjog
: 2020. december 29,

: 180 nap

: forgalomképes

Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékeiése

L.

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2021, januar 7,
I =
2021 JAN 12 ! .‘ : s Lakatos Ferenc
IR U ingatlanvagyon-értékel
1 A Nyilvdntartasi szdm: 1398/2006.




INGATLANFORGALMI STAKERTEN VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdst Szerzddés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zri. (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendelf, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjdn Tarsasigunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi {piaci) érteket
Az értékelés cétja: Onkormanyzat altali megrendelés, ériékesftéshez tdrténd felhasznalasra,

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére ker(it sor, tovabba megvizsgaldsra keriitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3llo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszirésen modositott 25/1997, (VIK, 1.) PM
rendelet el8irdsal,

A helyszini szemle soran a széban forgd Ingatlant részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényez8ket megvizsgaituk. Az ingatlan egyes részleteird| fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: ingatlanvagyon-ériékelé

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

S2éljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan ¢ime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Delej utca 51. 1h: 23, pinceszint.
Tulajdenl lap szerinti terilete: 93,0 m?

Helyrajzi szama: 38601/2/C/44

Ingatlan megnevezése: raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa; rem hasznositott

Bejegyzé hatarozat: ‘ nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: VIl kerileti Onkormanyzat 1/1
i, rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: Ajogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kbrnyezete, eihelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIl, keriiletében, Ganz negyed keriletrészben, a Vajda Péter utca - Blathy Otté utca -
Golgota utca - Delej utca altal hatdrol telekterilet déli részén talalhatd 23-as szamu lépcsthazat is magiba
foglald epiiet pinceszintjén helyezkedik el, bejarata a belsG udvar fel), az épulethez épitett kisisé lejarén nyilik.
A hatirolé utcdk burkolata aszfalt, a parkolds a kozteridleten hétkoznaponként napkézben parkoldsi dij
megfizetése mellett lehetséges, Karnyezetében jellemzden nagy lakasszamil tarsashazak, valamint a régi GANZ
gyar teriletén kialakitott ipari és kereskedelmi létesitmények taldlhatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belfil jo, 200 méteren belisl alapelldtast biztositd Gzletek,
egészségiigyi intézmény, valamint kozlekedési csomopont eiérhetd. Tomegkozlekedési eszkézdk a kbrnyéken
100-300 meterre elérhetdek,

villamos Autbbusz [ Trolibusz [ metro/Foldatatn ) vasix

M
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4.2. Ingatlan dltakinos jellemz&i

A négy utca altal hatdrolt, t6bb mint fél hektdros telekteriileten az 1873-ban alapitott MAV Gépgyar {Ganz
Mavag) munkasainak és tisztvisel@inek 645 szoba-konyhds munkaslakds és tiz, két-harom szobds tisztviselsi
otthont magaba foglald, sajat kozdsségi terekkel, gdzfurdékkel és viztoronnyal rendelkez munkastelep épiit. A
valtakozo szintszammal és funkcidval rendelkez& épiletegyiittes 1908-09 kozott épiilt fel, 1994-ben keriiit fel a
fovdrosi védettséget élvezd emlékek listajdra. A telek déli oldaldn, a belsé udvaron elhelyezked®, 23-as épiilet -
melynek pinceszintjén az értékelt ingatlan is taldlhatd - kisméret(i égetett tégla figgbleges teherhordo
szevkezettel, acélgerendds téglabolioratos fodémmel, fa dcsszerkezetd, cseréppel héjalt magas tetdvel épiilt, a
homlokzat klinkertégla diszitésii, képoros vakolata. nem részesitt felljitdsban az elmilt évtizedekben. A
tetdszerkezet és az ereszesatorna biztositja a felszin vizelvezetést.

Az ertékelt ingatlan az épillet pinceszintjén helyezkedik !, bejarata a belsé udvaron taldlhatd, 23-as szamu
lepes@hazat Is magdba foglaid éplilet oldalahoz épitett, tnallé felépitmeénybd! kozelithetd meg, amely mar az
albetét része. A fémszerkezetd, 205 cm bejarati magassagl kétszarnyd fém ajto biztonségtechnikailag megfeleld.
A bejdraton belépve fémszerkezeti, faburkolatd lépcsdsor vezet a pinceszintre, ugyanakkor a raktdr egylittes
megkdzelités a szemle idépontjaban csak nehézkesen volt lehetséges, mivel 3 db fém athidalét épitettek be
keresztbe a lépcsbk felett. Ennek statikai funkcidja nincs, elbonthaté, feltehetden tdrolds céljara szolgalt. A
belmagassag 350 cm, az #sszes helyiség padozata simitott beton, a falak vakoitak, meszeltek, jelentds felszini és
talaj-menti vizesedés okozta vakolathibdkkal rendelkeznek, a szintvdlaszto fédém fém tartdszerkezeti elemel
atlatszanak, rozsddsodottak. Természetes fény a kis ablakokon nem jut a helyiségekbe, a kiépitett efektromos
rendszer vildgitétestei mdkoddésképtelenek. Kézmdrendszerek kozlil az elektromos rendszer veretékei
falszerkezeten kiviil megtaldlhatdk, villanydra nem fellelhetd, vizvétell lehetdség és kducsatorndra csatlakozds
nem biztositott. A falszerkezet mellett tarsashdzi kdz6s kézmlvezetékek futnak,

Epiifet:
Epiilet épitési éve: ~1908-09
Epﬂ1e§ szintbeli kialakitasa: vegyes szintosztésy épliletek, a 23-as szami Miiszaki llapot
lépesBihazat is magaba foglald epliet pince + féldszint
+ 2 emelet szintosztasu
Alapozds, szigetelés: tégla sdvalapozés, nines szigetelés feltjitando
Fiigg6leges teherhordd szerkezet: kisméretdj fatazotégla falszerkezet kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds béléstestes fodém felijitando
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetli magastetd, cserép fedésse! kéizepes
Epiilet homiokzata: : képoros vakolattal ellatott felGjitands
Ertékelt helyiségesoport: raktdr
Belsd terek felllete: vakolt, meszelt feldjitandd
Belsd terek burkolata: beton kozepes
Vizes helyiség|ek) feliifete: nincs
Vizes helyiségl{ek) burkolata: nincs
Kilsé nyilaszarok: fém tok- és szdrnyszerkezetd udvari ajtod kézepes
Bejarati nyitds magasséga: 205 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 350 cm magas
Fitési rendszer: nincs kiépitett haidzat
Melegviz biztositdsa: nincs kiépitett halozat
Meglévs kozmi-kialldsok: villany
Megléva kbzmQ merGorak: T
Felujitas térgya: -
Ingatlan miszaki dllapota Gsszességében: felijitandd

Maegjegyzas:
Az ingatlan-nyilvéntartdsba bejegyzett alapteriileti adat kis mértékben eltér a szemle sordn tapasztalt
méretekkel, vélhetSen az utélag beépitett helyiséghatdrold falszerkezeteknek készénhetSen., Az eltérés
kevesahb, mint 5%, emiatt értékbecslésinkben az ingatlan-nyilvdntartésba bejegyzett alapteriiletet vettiik
fizvelembe. T
: 4 pidal
3L
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciék) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

A telekteriileten talalhato épiiletek megkdzelitSleg azonos miszaki €s esatétikai tartalommal rendelkeznek. A
23-as szamd épiilet utcafronti homlokzata nem részesiilt felujitasban az elmal évtizedekben, ugyanakkor nem
rendelkezik szamottevd vakolathibakkal, a képores vakolal és a klinkertégla diszités egységes, a tetdszerkezet
és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést. Kdzmuhdldzatok teljes kdrden kiépitettek az
éplilet egyéb részein.

Albetét: _

Az albetét padozata az osszes helyiségben egységes simitott beton, a falszerkezet vakolt, meszelt, jelentés
mértékd, vizesedés okozta vakolathibakkal, hidnyossigokkal. Megkdzelitése a szemle IdSpontjdban csak

nehézkesen lehetséges, mivel a pincébe vezetd lépcsdsoron keresztbe idomacel athidaiok lettek beépitve.
Kazmilrendszerek kézul csak az elektromos rendszer vezetékel talalhatok, villanydra nem fellelhetd,

BérlSi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

lejard beton vakolt + meszelt] 4,60 m? 100% 4,60 m?

kdzlekeds beton vakolt + meszelt] 6,33 m? 100% 6,33 m?

raktar beton vakolt + meszelt] 11,02 m? 100% 11,02 m?

raktar beton vakolt + meszelt] 10,79 m? 100% 10,79 m?

raktar beton vakolt + meszelt] 22,32 m? 100% 22,32 m?

raktar beton vakolt + meszelt] 19,68 m? 100% . 19,68 m?

raktar : beton vakolt + meszelt] 15,80m? 100% 15,80 m*

mérésl korrekcio 2,46 m? 100% 2,46 m?

0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?

Osszesen: 93,00 m? 93,00 m?

Xszesen, kerekitve: 93 m? 93 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével aiakitottuk ki.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és modszertani ajanlasal {EVS 2003-2016) szerint, a tohhszér
modositott 25/1957. (VIiL1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el&irtaknak
megfelelden késziilnek,

Az értekelési szakveiemény kéézité’t}e az ezen ertékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXil. torvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsdgrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramldsard), valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdi szolé
jogszabalyoknak megfelels modon kezeli,

Az értékelés modszerei két f8 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalap értékelések. A piaci
viszonyokon alapuléd mddszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiit dsszeg, amelyért az ingatian gazddt cserélne az értékelés
id6pontjdban egy vasdrolni szdndékozd és egy eladni szdndékozé kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintSen viselkedtek,
aneélkil, hogv kényszer alatt ailtak volna. (EVS 1}

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé médszer

A madszer soran az értékefendd ingatlan elemel dsszehasontitasra kerlinek az adott telepiilésen, vagy piadi
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd a2 eltérések
korrigaldsra kerliinek, Minél kdzvetienebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznéliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakésok,
telkek, sti.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt (igylet szerinti & / kinalati ér

- érigkesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis eliatottség

- méret, miszaki dllapot, egyéb jeltemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipuss ingatlanck addsvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékeiés az ingatlan jBvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a killénhségébdi (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jdvedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései bsszefoglaiva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
2. A jovBbeni bevételek és kiadéasok becslése haszndlati mddonként.
3, Jévbeni pénzfc!yamok fe[a’ilitésa haszna’lati médonként

agazatl kockéazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamat!ab kockazat 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 jelenériékénak meghatiarazasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalaszidsa, mint hozamszamitason alapuld értek.

A moddszert éltalaban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

L
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Koitségalapl szdmftdsi médszere

A nettoé potidsi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt ujraeldailitasi
koltsége alapjan adja meg. Az tjrael8éllitasi értékbsl azonban le kell vonni az idd muldsa, a2 ethasznalodis, az
erkblesi ertékcsokkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét, Epités alatt iévé létesitmeénynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasck esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldterdlet értékének a véleményezéséher szitkséges a forgalmi képességet vizsgilni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelésl kirbe bevont ingatlanok
vonatkozaséban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kdrnyezetben elvégzésre kerGltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfidnie, hogy az adott teleplilés milyen szintd, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kdrnyezetében é18 lakossdg s2zamadra. '

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutto helyettesitési (potasi) kbhségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges forméjat. A brutté helyettesitési (pdtldsi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval biré
létesitmény Jelenlegl megvaldsitésdval kapcsolatos valamennyi kézvetien és jarulékos kiltségét.

A kizvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre dllo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. 3ltal kiadott Epitdipari Kéltségbecslést Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékestikkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kbrnyezeti avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithat6ak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romias esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
ardnyat az osszértekhez viszonyitva, A fizikai avuldsl szémitasokndl a felépitmény gazdasigosan hitralévd
elettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kbvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegil éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalls avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasckat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt dll eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi koriimények.

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

Telek eszmei értékének szémitdsa:

Kerileten bellli elhelyezkedése: Ganz negyed

Tarsashaz telek teriilete: 6472 m?

Eszmei hanyad: 147 J 100000

Albetétre juté telek terdlet: 9,51 m?

Fajlagos dtlagar, keriletrészen beliil: 180 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek esz2mei értéke: 1710000 Ft , Egymillié-hétszdztizezer- Ft .
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

{ 5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuio értékelési médszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése; 1089 Budapest,
Delejutca 51 th:if VI ker., Vil ker,, Vil ker. Vil ker., Vili. ker.,
23. pinceszint. | Vay Adam | Bacsé Béla Homok ut;a Bacsé Béla | Hordnszky
utca utca utca 12 utca
megnevezése: vaktar raktar raktir raktar raktar raktar
alapteriilet {m?): . 93 80 52 71 342 178
kindlat K / tényl,adasvétel T K K K K K
kindlati dr / addsvételi r (Ft}: 15780000 | 10900000 | 75890000 | 51 000000 | 29 900 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idS miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér {(Ft/m?): 177 638 188 654 101282 134 211 151 280
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% -4% 2% 25% 9%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -5% 0% -5% -5%
épiileten bellli ethelyezkedés, megkbzelitése -10% -10% -10% -10% -10%
altalénos miiszaki allapot 0% % 30% 0% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 4571 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) % 0% 0% 0% 0%
galeria 0% 0% 0% 0% 0%
hdz m(szaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid; -16% -19% 18% 10% -17%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 148 683 152 621 119 310 147 497 126 235
Fajlagos dtlagdr: 138 869 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 12914 817 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 12910000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

rendelkezd raktér, ingatlan.com/31907134

2. adat;

rendelkezd rakiar, ingatlan.com/30825829

3. adat;

4. adat;

rendelkezd raktdr, ingatlan.com/21731671

5. adat:

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedési hibakkal
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers faifelilettel
Magdolinanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizalt, vizesedett
falszerkezetd, boltozatos raktédr, ingatlan.com/29942210

Neépszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, beton padozatos, nyers falfellleitel

Népszinhaznegyed, steafronti bejératos, 3 vicafronti ablakkal rendelkezd,

részben feldjitott, pinceszinten taldthaté helyiség, ingatlan.com /30731652

Ar ingatlan piscl Bsszehasonlitd maodszerrel meghatarozot forgalmi értéke (kerekitve):
12310000 Ft

azaz Tizenkett&mitlié-kileneszartizezer- Ft |

6

—S-oldal
L

A




INGATLANEORGALMI SZAKERTCH VELEMENY

5.2.2, Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| GsszehasoniRé | Bsszehasonlitd | Gsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1089 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Delej lftﬂ 51_' th mg‘::;z::w w""h:;;'h"::m VB k::u::;’d 8éiz
23. pinceszint.
ingatlan megnevezése; raktar raktar raktar raktic
hasznosithatd terilet (m’): 93 20 45 65
kindlatl di} / szerz2. bérleti dij {Ft/ho): 35 000 . 60000 100 00D
kindlat / szerz8dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8§ miatti korrekeio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/hé): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eltérs alapterdlet -7% -5% ~3%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
kerileten belili elhelyezkedés 0% ~10% -10%
épiileten belill elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -12% -20% -18%
Korrigilt fajlagos alapar: 1 381 Ft/m2/hé 962 Ft/m2/hé 1 138 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1161 Ft/m2/hé

Osszehasonlité odatok leirdso:

1. adat:

Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedésd raktir, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari Jejiratu, szabalyos négyég al'ak&, beton padozatu
raktarhelyiség, villany kbzmdvel, ingatfan.com/31245547
3, adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, beton
padozatos raktér, ingatlan.com/21751561
Hozamszémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1161 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 70%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 206973 Ft
Kéltségek;
Feldjitasi alap: 5% 45 349 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 18 139 Ft
Epyéb koltségek: S% 45349 f1
Koltségek Gsszesen: 108 837 Ft
Eredmény:
Eves dzem| eredmény: 798 136 Ft
Tokésitésl rata {s2damitas 6, old.): 7.0%
TokésRett érték, kerekitve; 11 400 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerrel meghatérozott éntéke (kerekitve):
11 400000 Ft
azaz Tizenegymillid-négyszézezer- Ft . l Ve 7
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité mddszert, mint 6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlg ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban j6l mutatja a bérbe adhatosagot
és az Gzleti lehetGségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi modszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci ériékeét, ezért ezt
a moédszert figyeimen kivil! hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |[Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 12910000 Ft] 100%F 12510000 Ft
Ingatian értéke kdltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl mddszerrel; 11400000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan epyeztetett értéke: ’ 12 310 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
‘ 12 910 000 Ft

azaz, Tizenkett&millid-kilencsziztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsi® szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

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

- @z dtadott iratok ‘tanuiményozdsan tulmenden jogi természetdl vizsgadlatot {jogcim, vagyonhjogok
érvényéssége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképessézének jogi eredetli korfdtozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- az értékelés azon =z feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsval
Gsszefliggéshen a helyi és orszdgos hatésagoktdl és egyéb srervezetektdl, scemélyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendeikezésre 3il, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok:

- a szakvéleményben jellemzett dHapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkerésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviselbjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.} nem vallalunk
felelésséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &dtruhdzasanzk idépontjdban sz ingatlan hasznalatival
kdzvetlenll Bsszefiigpd tartozds (kdziizemi dijak, stb.) nem ali fenn;

- @z érték magaban foglalie ar éplletek rendeltetésszerd hasznalatshoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket:

- @ gerdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kellé pontosséggal nem prognosztizadlhato valtozésai
mddosithatjak, {lletve érvénytelenithettk a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitisait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben beallo lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték feliitvizsgdlata;

- nem viéllalunk feleldsséget olyan kértimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatian értékét,
korldtozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- @z altalunk meghatérozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld ltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek,

¥4
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g8, OSSZEFOGLALAS

.

Az értékelt ingatlanra vonatkezd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjdan a2 aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Delej utca 51. Ih: 23. pinceszint.

Ingatlan piaci forgalmi ertéke: 12910000 Ft

azaz Tizenkettdmillid-kilencszdztizezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2020, december 29.
Szakveélemény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021, januar 7.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kdrut 69. fsz, 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag '
Cégjsz: 01-09-942852

£<\ Addsz: 22771393-2-42

o — . Nyilv.tart.sz.: €00450/2010

Joptnysdvetsiy tktatds2dm: JGK-634

INGATLANFORGALM | SZAKVELEMENY

1087 Budapest, Asztalos Sandor ut 8. -1. emelet
14,

sémalatti
38841/1/A/14 hrsz-u

raktar ingatlanrol

Budapest, 2020. december

Figgetlen | Megbizhato | Ertékmeérd 2’2
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendel& azonosito s JGK-634

Kerilleten beliili elhelyezkedése : Szdzados negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1087 Budapest, Asztalos Sandor Gt 8. -1. emelet 14.
Helyrajzi széma T 38841/1/A/14

Ingatlan megnevezése : raktar

Ingatlan jeleniegi hasznositéss ! nem hasznositott

Szobak szdma : -

Komfortfokozat , P -

Az értékeléds célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdond lap szerinti méret ;127 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterillete ;127 m? Fajlagos m2 ar: 118 225 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 1793 m?

Eszmei hdnyad : 53 / 1000

Belsd miiszaki diapot : feldjitandé

Megkdzelithetdsége : udvari pince

Ertékelés alkalmazott modszere 1 piact 6sszehasontito- és hozamalapi mdédszer

A Jozsefvdrosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumak és a placi viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejérds és az
értékelési szamitdsok alapjén megallapitasra keril), hogy az ingatlan

forgalmi értéke: ‘ 15 010 000 Ft
azaz Tizendtmillio-tizezer- Ft.
melybd! a telek eszmei értéke: 2500000 Ft

azaz Kiencmillid-6tszdzezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 60%-a*: 9010 000 Ft
azaz Kilencmilfio-tizezer- Ft .

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

Az értékelésben megaliapitott placi érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa tdrvény alapjan
szamitando,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizérdlag a targyt ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatérozasara kesziilt,

A likvidacids értek a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatfanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-gban hataroziunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : i/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2020. december 5.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

GRLvapyvoneniékeld Kit

[P K £ I ke Y
S P T N

Készllt: 1 db. eredeti nyomtatott példényban.

Budapest, 2020, december 21.
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' Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld

L
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Nyilvéntartast szam: 1398/2006. 730 ]
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1. MEGBIZAS (SZAKERT(I FELADAT)

Megbizdsi Szerzidés szerint a lézsefvdrosi Gazddlkoddsi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alaplan Térsasdgunk meghatirezta @ megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja; Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriiit sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dlio, a melléklethen felsorolt és Jelen értékeléshez csatoit dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irényelvei és a tébbszdrésen modositott 25/1997. (VII1. 1.} PM
rendelet el&irasal. :
A helyszini szemle sordn a sz6ban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgalt, kdrnyezetét és
mis értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteir8| fényképfelveteleket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az Ingatlan-nyllvantartas szerinti allapotot.

L rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1087 Budapest, Asztalos Sandor Ut 8. -1. emelet 14. .
Tulajdoni lap szerinti terbiete: 127,0m?

Helyrajzi szama: 38841/1/A/14

Ingatlan megnevezése: - raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: Viil. Kerileti ﬁ_nkorma'nyzal /1

1l rész: :
Bejegyz hatdrozat; Egyéb elBvasarasi jog a 38841/1/A/1 - 38841/1,/N13 HRSZ-u '

ingatlanok mindenkori tulajdonosai javara

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

4. INGATLAN {SMERTETESE

4.1, Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatlan Budapest VII. kerllet Szdzadosnegyed keciileirészében, a keriileten athaladé f6 vasdtvonal
kdzvetlen szomszédsdgdban, vegyes épitési dvezetben helyezkedik el. A tarsashd: kérnyezetében hasonlo
tarsashdzak, Ipart létesitmények, raktarak, telephelyek tallhaték Az utca burkolata szilird burkolattal ellitott,
parkolas 2 kdrnyezs kis utcakban parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsiga varosrészen beliil atlagosnak mondhaté, az alapellatast hiztositd
izletek, egésiségligyi intézmeény, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd az ingatlan 300-500 méteres
kornyezetében. Tomegkozlekedési eszks2ok kzil felszini BKK jaratok (autdbusz, villamos, trolibusz) biztositanak
kapceolatot a kérnyazd keriletrészekkel éc a féviroc bales kerileteivel, melyok megilldi kis sétival a Kerepesi
Uton, a Salgotarjani utcdban és a Hungdria kéruton érhetéek el

Viflamos AutSbusz Trokbusz [ Metro/soidlatti 3 vasiz

=3 gldidl
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4.2, Ingatlan ditaldnos jellemzdi

Az értékelt ingatlan a févaros egyik f§ vastt kézlekedési Givonala kdzvetlen szomszédsagdban, megkdzelitéteg
nyugati utcafrontt tajolasy, kbzbenss telekterliletre épitett, utcafronti zartsord beépitésii tirsashaz pinceszintjén
helyerkedik el, bejarata a belsd udvar feldl érhetd el. A pince + fdldszint + emelet szint kialakitasu éplilet az 1900-
as évek elején épift hagyomanyos épitési modban, kisméretd falazétégla falszerkezettel, a pinceszint felett
részben téplaboltozatos, részben acélgerendas poroszsiiveg fédémmel. Az utcafronti homickzat nem részesiilt
feltjitasban az elmiilt évtizedekben, a ldbazati rész és a fels6 szintek k8poros vakolata jelentds folytonossagi
hiznyossagokkal, vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibdkkal rendelkezik. A magas tetSszerkezet cserépped
héjalt, az ereszcsatorna rendszerrel k2dsen biztositja a felszini vizelvezetést. A déli oldalon foghij telek taldlhatd
az épiilet mellett, a tiizfal nyers falfellilet, amely felljitandd dllapoti.

A pinceszinti raktar eredetileg rendelkezett utcafronti bejarattal ahonnan az ingatlan a szemle idépontjdban nem
megkozelithetd, Az udvar felsl beton lépcsSsoron érhet§ el a 198 cm bejdrati magassdgl, 100 cm széles
fémnszerkezetli bejédrati ajté, melyen belépve szintén beton Iépcsésoron érhetéek el a raktdr helyiségel A
belmagassag az udvar felé es§ helyiségekben (3 db) 270 cm, az utcafronti legnagyobb helyiség lépcsdsoron
kézelithetd meg, itt a belsé magassdg 350 cm. A helyiségek padozata simitott beton, a falak vakoltak, meszeltek,
felszint és talaj-menti vizesedés okozta vakolathibdkkal rendelkeznek. Az utcafront fefé nézé ablakokat fém
lemezekkel takartak, igy csak minimalis természetes fény jut a helyiségekbe. Kézmdrendszerek kéziil az
elektromos rendszer vezetékel falszerkezeten kiviil megtaldlhatok, villanyéra nem fellelhets, a tobbi
kézmitrendszer épiileten belll elérhets, a raktaron belit nem kiépitettek. Osszességében keritleten beliil kbzepes
elhelyezkedésli, miszaki és esztetikal feldjitast igényld rakiar,

Epiilet:

Epiifet épitési éve: 1900 kirnyéke
Epiilet szintheli kialakitasa: pince + foldszint + emelet Miszaki 2llapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitando
Fluggdleges teherhordo szerkezet: kisméretl fatazotégla szerkezet kozepes
Vizszintes teherhord 6 szerkezet: acél gerendak kozbtti tégla béléstestes kdzepes
Tetdszerkezete: nyereg magastetd szerkezet cserép fedegssel felajitandé
Epiifet homlokzata: kéiporos vakolattat ellatott felijitandd

Ertékelt helyiségesoport: raktar
Belss terek feliilete: vakolt, meszelt felijitandd
Belsé terek burkolata: beton kozepes
Vizes helyiség(ek) felGlete: nincs
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs
Kiilsg nyilaszarok: fém tok- és szarnyszerkezetd bejérati ajtd + ablakok  ifeldjitando
Bejarati nyilds magassaga: 198 atlagos
Atlagos belmagassaga: 270/350 normal
Belsé nyHaszarok: nincs
Fiitesi rendszer: nincs kiepitett haldzat
Melegviz biztositasa: nincs kiépitett haldzat
Megiévd kdzmii-kigllasok: vilany felojitando

Meglévd kdzmd merdorak: -

Fehiiftas éve: -

Feldjitas térgya: -

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: fehijitandd
Megjegyzés:




INGATLANFORGALMI $ZAKERTOI VELEMENY

4,3, Epiletdiagnosztika

A szemrevételezés elokészitése a rendelkezésre allo adatok (az éplilet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdbdik. A helyszinen mdszakl szemiét tartottunk és a lathaté tlineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okalt {eirtuk, illetve a lakdk véleményét {ha volt) kikértlik.

Haz:

Az éplilet utcafronti homlokzata nem részesiilt feltjitdsban az elmul évtizedekben, jelentdsnek mondhatok a
vizesedés okozta vakolathibdk mind a labazati részen, mig a felsébb szintek kdporos vakolatian, A tetészerkezet
€s az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést, Kdzmihalézatok teljes kdrden kiépitettek az
épiilet egyéb részein.

Albetét:

A raktdr helylségcsoport padozata az dsszes helyiségben egységes simitott beton, a falszerkezet vakoit, meszelt.
Kézmirendszerek ko201 csak az elektromos rendszer vezetékei taldlhatok, villanydora nem fellelhetd. Az
albetétben és fitési és meleg-viz elldtdst biztosité rendszer nem taldlhaté. Egyéb tarsashazl kézmivezetékek
rendszerei futnak a falazat meliett.

Bérldi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Fatazat Nettd Korrekcié Hasznos

raktar beton vakolt + meszelt] 13,86 m? 100% 13,86 m’
raktar beton vakolt + meszelt] 6,59 m? 100% 6,59 m*
raktar beton vakolt + meszeltf 46,13 m? 100% 46,13 m?
raktar beton vakolt + meszeit| 60,65 m? 100% 60,65 m?
mérési korrekcio -0,23 m? 100% -0,23 m?
Osszesen: 127,00 m? 127.00 m?
Osszesen, kerekitve: 127 m? 127 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitisanal a rendelkezésre dllé miiszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenbriztiink.

~5-old
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5. ERTEKELES
5.1. Frtékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA atmutatd elvel és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszdr
modositott 25/1957. {VHIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdie az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Meghizé személyes adatait a
2011, évi CXII., tBrvény az informacids 8nrendelkezés] jogrdl es az informécidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad dramldsard), valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérél sz6lé
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli. ‘ :

Az értékelés modszerei két {6 kategoridba oszthatdk: a placi érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vasdrolnl szandékozd és egy eladni szdndékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyoiitott Ugyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériitekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1}

Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

A modszer soran az ertékelendd ingatlan elemel Bsszehasonlitdsra kerlilnek az adoit telepllésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kizvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél haszndljdk, ametyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt gylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkézelithet8ség, infrastrukturalis elatottsag

- meret, miszaki allapot, egyéb jellemzgk.

Az érték, az ingatlan kdrnyeretében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kinatati adatainak
felhasznalésdval hatarozhaté meg.

A hozamszamitéson alapuls értékelési modszer

& hozamszamitason alapuld értékelés a:z ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiadasoknak a kilonbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas |épései bsszefoglalva:

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

2. A jbvBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként,

3, jpvbeni pénzfolyamok feléllitdsa hasznaiati médonkeént.

agazati kockazat)+helyi kirnyezet adottsagok+kamatlab kockézat miatti kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakédsok: £,5-7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%. (2020. V. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékénak meghatirnzasa.

6. A lepmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességeel rendelkezs ingatlanok esetében atkalmazzék,
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Koltségalapi szdmitési mddszere i

A nettd pétlasi koitség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontirgy) kalkulalt djraeldallitasi
koitsége alapjén adja meg. Az UjraelSallitasi értekbsl azonban le kell vonni az id8 muldsa, az elhasznalédads, az
erkolcst értékcsokkenés miatli avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendeikezesre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalml
kepességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatianok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szikebb kbrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintd, minfség( ellatist nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemz6kkel és funkcioval biro
|étesitmény jelenlegl megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kdltséget.

A kbzvetlen kéltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGdllitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
ujraelBallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. dhal kiadott Epitipari Koltségbecslési Segédlet {EKS) 2020. évi egységaral alapjdn
szamolhatjuk. :

Az avulas az id6 milisa miatti értekcsdkkenés, Harom 3 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kirnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Bsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hétralévé
élettartamat kell figyelembe venni. N

Altaldnos esetben a kovetke2d gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznalni:

- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

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

- csalddi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- Ipari és mez8gazdasagi éphletek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldésokat jelenti, Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt letesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulis az ingatlanon kivili kdeGilmények miatt &l el6, mint a kereslet hidnya, a terdiet viltozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az ltalanos nemzetgazdasagi kbrolmények,

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten bellli elhelyezkedése: Szazados negyed

Tarsashaz telek teriiete: 1793 m?

Eszmei hanyad: 53 / 1000

Albetétre juté telek terilet: 95,03 m?

Fajlagos atlagér, keriletrészen bekit: 100 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezb: 03

Telek eszmei értéke: 9 500 000 Ft , Kilencmillis-otszézezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

] 5.2.1. Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OHadat 1. | OHadat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése; 1087 Budapest,
Asztzlos Séndor | VUL ker,, viil. ker., Vil ker. Vil ker., Vill. ker.,
Gt 8. -1.emelet | VayAddm | Bacsé Béla ’ Bacsd Béla | Hordnsziy
i4. utca utca Homek uica utca 12 utca
megnevezése: raktar raktdr raktar raktas raktir raktdr
alapteriilet (m”): 127 80 52 71 342 178
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati 4r / adasvételi ar {Ft): 15790000 | 10900000 | 799G 000 | 51000000 128900 600
kinalat /addsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcié: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 177638 | 188654 | 101282 | 134211 | 151180
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet ~4% -6% -5% 18% 4%
kerlieten bellli elhelyezkedés -10% -10% -5% -10% -10%
éplileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése -10% -10% -10% -10% ~10%
altaldnos miiszaki allapot 0% 0% 10% 0% -10%
ehéré felszereltség {fités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
starkezeti karosodédsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki dllapota -5% -5% 0% 0% 0%
Dsszes korrekeid: -29% -31% -10% -2% -26%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 126 271 129 700 91493 131414 112 251
Fajlagos atlagar: 118 225 ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 15014575 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 15010000 Ft

Jsszehosonlito adatok leirdsa:

1. adat:

rendelkezd raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat

rendelkez& raktar, ingatian.com/30825829

3. adat:

falszerkezet(, boltozatos raktar, ingatlan.com/29942210

4, adat:

rendelkezd raktér, ingatlan.com/21731671

5, adat:

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedési hibékkal

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfeiliiettel

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt, vizesedett

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers faifeliilettel

Neépszinhaznegyed, utcafronti bejératos, 3 utcafronti ablakkal rendeliezs,

részben feldjitott, pinceszinten talalhato helyiség, ingatian.com/30731653

Az ingstlan plact Osszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgatmi értéke (kerekitve):

15010000 Ft

azaz Tizendtmillio-tizezer- Ft.

o

~&roidal
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5.2.2. Hozamszdmitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok éntékelt ingatlan| dsszehasonlité | Ssszehasonlité | dssrehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,
1087 Budapest, .
lingatian elhelyezkedése: ﬂzzt;lo: r::?:olfadt V";' ‘:z;ﬁf:"' v""'mh,:;:: i l:e;;:al:sé P
ingatlan megnevezése: raktér raktér raktir rakudr
hasznosithats terilet (m?): 127 20 45 65
kindlati dij / szerz. bérletl dij {Ft/ho): 35 000 60 000 100 000
kindlat / szerzSdés Ideje (év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id& miatti korrekeid: -10% “10% -10%6
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -11% -8% 6%
eltéré miszaki allapot, feiszereliség -5% -5% -5%
kerilleten bellili ethelyezkedés -20% -20% -20%
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -36% -33% -31%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1013 Ft/m2/hé 802 Ft/m2/hé 953 Ft/m2/ho
Korr. fajtagos alapér kevekitve: 922 Ft/m2/hd

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat; Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedésii raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaraty, szabdlyos négyog alakad, beton padozati
raktarhelyiség, villany kézmdvel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, beton
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamstédmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 922 Ft/m2/ho

Kihasznaltsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1124102 Ft

Kiktségek:

Felujitasi alap: 5% 56 205 Ft,

lgazgatasi koltségek: 2% 22482 Ft

Egyéb koliségek: 5% 56 205 Ft

Koltségek bsszesen: 134892 Ft

Eredmény:

Eves Dzemi eredmény: 589 210 Ft

Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 7.5%

Tokésitett érték, kerekitve: 13 190 00D Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerre! meghatarozoti értéke (kerekitve}:

13 190 000 Rt

azaz Titenhdrommillié-egyszézkilencvenezer- Bt .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd mddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szédmitas tiikrozi leginkabb a piad
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az iizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapy mdodszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

) Szdmitott érték | Sdly |Silyozott érték
Az atkalmazott médszerek [Ft] %] v [Ft]
Ingatfan ériéke piact dsszehasonlité modszerrel: 15010000 Ftf 100%]| 15010000Ft
ingatlan értéke kbltségatapt modszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapti mddszerrel: 13 190 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett érntéke: 15 010 000 Ft

Ingatian egyeztetett ériéke (kerekitve):

15010000 ft

‘azaz, Tizenotmillid-tizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket
szikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalommképes és tehermentes ingatlannzk tulajdonjoga keriif
értékelésre;

az dtadott iratok tanulményozdsan tdlmenden jogi természetii vizsgalztot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet{i korldtozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken titlmenden nincs tudomadsunk, és ezért felelésséget nem villalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ar ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositdsdval
Gsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektd!, személyekts! valamennyi szitkséges
engedély, jovdhagyds és felhatalmazas rendelkezésre 8ll, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megjithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dliapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennald, de
érzékszervi vizsgéléttal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok [elenléte sth.) nem wvallalunk
feleltsséget:

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdenjog egy esetleges atruhazdsanak idépontjdban az ingatlan hasznélataval
kdzvetlenil dsszefiged tartozds (kozlizemi dijak, sth.) nem &l fenn;

az értek magahan foglalja az épliletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és feiszereiések értékeét;

a gazdasdgl, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kellé pontossdggal nem prognosztizdthatd valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakérdi vélemény vonatkors megaliapitdsait, ezért »
vagyontargyak értékét befolydsold kiriilmeényekben bealié iényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
értéek feltlvizsgélata;

nem vallalunk feleldsséget olyan kbriilmeények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatizn értékeét,
korfdtozhatjak hasznalhatdsagat, azonban a: értékelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatérczott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendels altal torténd felhasznaias esetén ervényesek.

“Téroidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, valamint az értékeleési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingattan cime: 1087 Budapest, Asztalos Sdndor it 8. -1, emelet 14,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15010 000 Ft

azaz Tizendtmillic-tizezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulonapja . : 2020. december 5.
Szakvélemény érvényessége : 1BOnap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 21.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY
1. MEGBIiZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap mésolata
‘ Térképmaésolat masolata
- Alaprajz .
Tarsashaz alapito okirat (részlet)
Ingatianra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan ethelyezkedését mutato térkép

SEOOMEOE.

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Asztalos Séndor Gt 8. -1. emelet 14.
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Asztalos Sé'n-dof at 8. -1. emelet 14.

08. ingatlan bejarata a bels udvar feldl .

A
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10. udvar felé esd helyiség
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Asztalos Sandor Gt 8. -1. emelet 14.
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CP R-Vagyonértéke16 Kft. _ : H-1085 Budapest
) Jozsef kordit 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertehbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovérosi Birosag
p . ’ Cégjsz; 01-09-942852
/<\ . Adése: 22771393-2-42
ﬁ'{': e Nyilv.tart.sz.: 000450/2010
Lm sssbvelsig | Iktatdszam: JGK-635

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Vig utca 20. foldszint. (utcai
Iejértpince)

et

 szamalatti
34929/2/A/1 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrél

Budapest, 2020. december

Figgetien | Mcgbizhato | Ertékmeér o U@
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azenosits 1 IGK-635

Keriileten belili elhelyezkedése : Csarnok negyed

ingattan cime (tul.lap szerint) ¢ 1084 Budapest, Vig utca 20, féldszint. {utcai lejaraty pince)
Helyrajai szama 1 34929/2/A/1

Ingatlan megnevezése 1 egyéb helyiség

Ingatlan jeleniegi hasznositéss : nem hasznositott

Szobdk szama I

Komfortfokozat -

Az értékeléds célja : Onkorményzat altall megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 81m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete p 75 m? Fajlagos m2 &r: 143 203 Ft/m?
Tarsashaz telek terijete t 944 m?

Eszmei hdnyad ; 336 / 10000

Belsd mszaki allapot : feldjitandd

Megkozelithetsége : utcai pince

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci sszehasonlitd- és hozamalapl modszer

A Jozsefvdrosi Gazddlkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca B.) megrendelésére készitett szakvéleményben, 2
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utén, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 740 000 Ft
azaz Tizmillio-hétszaznegyvenezer- Ft.
melybsl a telek eszmei értéke: 6 980 000 Ft

azaz Hatmillid-kilencszdznyolevanezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 65%-a*: 6 980 000 Ft
azaz Hatmillid-kilengszaznyolcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes &llapotban keriilt meghatérozésra,

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa torvény alapian
szémitando. :

felen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara készilt,

*A likvidacios érték a kényszerériékesités és gyors eladds mistt vall sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 1/1 , tufajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap iddépontja : 2020. december 5.
Szakvelemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziift: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban, . o '_-""1"{.’-}’ onérieketo F\f‘
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO) FELADAT)

Megbhzasi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitent ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altall megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra, '

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra kerilitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dliG, a mehékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfeleiSen
alkalmazdsra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvel és a tobbszérdsen médositott 25/1997. (VIl. 1.} PM
rendelet eldirdsal,

A helyszinl szemie sordn a szoban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az Ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasol6 tényezdket megvizsgaltuk, Az tngatlan egyes részieteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdl vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helysz{ni szemlén Jelentévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Vig utca 20. foldszint. (utcai lejarata pince)
Tulajdoni lap szerinti terilete: 81.0m?

Helyrajzi szama: ) 34929/2/A/1

ingatlan megnevezése: - egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

il rész:

Tulajdenviszony: Vill. Kerileti Onkormanyzat 1/1
1. rész:

Bejegyzd hatdrozat: ' nincs bejegyzés

Meglegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatéak.

4. INGATLAN ISMERTYETESE

4.1, Ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VII, keriilet Csarnoknegyed kerilletrészében, 2 Baross utca és a Népszinhaz utca kézdtti
részen, egyiranyu utcaban taldthatd, utcafronti zartsord beépitési tarsashaz utcafronti pinceszintjén hetyezkedik
el, feldszinten nyilé utcafronti bejdrattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kérnyezd utcdkban
hétksznaponként csak parkolasi dij megfizetése metlett, nehézkesen lehetséges. Kornyezetében jeliemzden
utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak, valamint a Rakoczi téri vasarcsarnok épilete talaihatok.

Az ingatlan infrastrukturalis és tomegkozlekedesi ellatottsaga keridleten beliil kivildnak mondhatd, 200-400
méteren belll alapellatast biztosité Uzletek, egészségiigyi intézmény, valamint a Blaha Lujza téri kizlekedési
csomopant elérhetd. Tomegkozlekedési eszkbzdk kdzil kapesolatot a févaros tobbi részével felszini BKK jaratok,
valamint a 2-es és a 4-es metro megalléi jelentenek.

Villamos Autdbusz Tralibusz Metro/Foldatatti O vasa
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4.2, Ingatian iltaldnos jellemz&i

Az értékelt helyiségesoport a megkozelitGleg nyugati utcafronti tdjolasd, kiizbensd telekterGletre épitett,
utcafronti zértsor beépitésit térsashaz pinceszintjén helyerkedik el, bejérata kézvetlen az utcafronton nyilik. A
pince + foldszint + 4 emelet szintosptésd éplilet az 1900-as évek elsd harmadaban épiit hagyomanyos épitési
modban, kisméretl falazdtégla falszerkezettel, a pinceszint felett vasbeton szerkezet(i fodémmel. Az utcafronti
homlokzat feldjitandd, a kvaderezett diszitési ldbazati rész és a felsd szintek képoros vakolata jelentds
falytonossdgi hignyosségokkal, vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibdkkal rendelkezik. A magas
tet8szerkezet részben stkpala {utcafront + belsé udvar), részben cserép boritasa {belsd udvar), az ereszesatorna
rendszerret kGzésen biztositja a felszini vizelvezetést.

A pinceszinten taldthatd helyiségesoport a 210 om bejérati magassagl, fémszerkezet(l, drot Gvegezéssel
rendetkezd bejérati ajtén keresztll, lépcs@soron kézelithetd meg. A bejdrat el6tt fémrolé talalhats, amely
biztonsédgtechnikailag megfeleld allapotd. A helyiségcsoporthd! kézvetlen elérhetd a tarsashaz Xb szami kbzbs
helyisége, ahol a tarsashézi tulajdonosok pincerekeszei taldlhatdk (az albetétet €5 a tarsashdzi kbzods helyiséget
elvalasrtd nyildszardt eltavolitottak). A belmagassag 247 ¢m, 3 helyiségek padozata simitott beton, a falszerkezet
részben vakolt, meszelt, részben - talaj menti felvizesedés miatt a vakolat hidnyzik, nyers téglafeliilet 1athatd. Az
utcafront felé nézd ablakokat fém lemezekkel takartak, igy természetes fény nem jut a helyiségekbe.
Kézmirendszerek kéziii az elektromos rendszer vezetékei falszerkezeten kivil megtaldthatdk, villanyora
leszerelve, a tbhi kézmlrendszer albetéten belll nem kiépitettek. Fitési rendszer nincs. Osszességében
keriileten belill jo elhelyerkedésd, erételjesen leromlott miszaki és esztétikai allapotd, feldjitast igenyld
raktdrként hasznosithatd ingatlan.

Epiilet:

Epllet épitési éve: 1500 - 1920 kizott ) )
Epiilet szintbeli kialakitésa: pince + foldszint + 4 emeiet Mﬂszakl_élla‘pot
Alapozas, seigetelés: savalap, nincs szigetelés felljitandd
Fuggdleges teherhordd szerkezet: kismeéretii falazotégla szerkezeat kbiepes
Vizszintes teherhordod szerkezet: acél gerendak kozitti tégla béléstestes kizepes
Tetdszerkezete: nyereg rmapastetd szerkezet sikpala és cserép fedésse! tkézepes
Epiilet homiokzata: kéiparos vakolattal elltott ‘ feltjitandd

Ertékelt helyiségesoport: egyéh helyiség
Belsd terek fetilete: vakolt, meszelt Hfeljitands
Belsd terek burkolata: beton feldjitandé
Vizes helyiséglek) felllete: nncs
Vizes helyiséglek) burkolata: nines
Kilsd nyfldszarok: fém tok- és szarnyszerkezet( bejarati ajtd felGjitandé
Bejarati nyflds magassaga: 210 atlagos
Atlagos belmagassaga: 247 Inormal
Belsd nyilaszarok: nings
Flitési rendszer: nincs kiépitett haldzat
Melegviz biztositasa: nincs kiépitett haldzat
Meglévd kdzmi-kidlldsok: vifiany felijitandé
Meglévd kdzml mérddrak: -
Felujitas térgya: -
Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: [fell'ljita'ndd

Megjegyzés:

A virsgalt aibetét az ingatlan-nyilvintartdsban féldszintként szerepel, a2 természetben utcai lejarattal
rendelkezé pince 81 m2-vel keriilt bejegyzésre, az értékbecslésben azonban 75 m2-el szamoltunk. Az eltérés
oka, hogy a foldszinti lépcsblejard rész nemn vehetd figyelembe alapteridetként, valdjaban a lépcsS iégtere.

6L
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre 3all0 adatok [az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentécidk) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitalisan rogritettik, és annak lehetséges okait leirtuk, Hetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épilet utcafronti homlokzata nem részesiit feldjitdsban sz elmi! évtizedekben, jelentSsnek mondhatdk a
vizesedés okozta vakolathibdk mind a tabazati részen, mig a felsbbb szintek kdparos vakolatan. A tetbszerkezet
és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést. KdzmdOhéldzatok teljes kdrden kiépitettek az
épulet egyéb részein. '

Albetét:
A raktdr helyiségcsoport padozata az osszes helyiségben egységes simitott beton, a falszerkezet részben nyers

végia feliilet, részben vakolt, meszelt. Kdzmdrendszerek koziil csak az elektromos rendszer vezetékei talalhaték,

villanybra eltdvolitva. Az albetétben és fltési és meleg-viz elltast biztositd rendszer nem taldlhaté. Egyéb
térsashézi kozmivezetékek rendszerei futnak a falazat mellett.

Béri5i megjegyzés:

4.4, Helylségkimutatas

- Helyiségek - [ - padoxat: | Falazet ] Nettd: | -Korrekeld ] - Ha
raktéar beton vakolt + meszelt| 44,35 m? 100%
rakuér beton nyers tégla, meszelt| 29,02 m? 100%
tarold beton nyers tégla, meszelt 1,78 m? 1003
fdldszinti lépcsd lejdrd nyers tégla, meszeltjy 6,08 m* 0%
mérési korrekcid 100%
Osszesen: 81,23 m?
[Bsszesen, kerekitve: | R B 3_1-_“;’1 o
Megjegyzés:

A hasznos alapter(iiet meghatérozdsanal az ingatlan funkcionalis hasznosithatdsagat is figyelembe vettik.

e e
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modsrere

Az értekbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanidsai {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. (VIiL1.}] PM rendeletben és & mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el8irtaknak
megfeleléen késziilnek, ‘

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjeiend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXIL. torvény az informadcids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrd!, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérs] sz2é16
jogszabalyoknak megfelelt mddon kezeli,

Az értekelés modszerei két £6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a kltségalapi értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f& csoportba, a forgalmt és a hozadékl (vagy més néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kidzé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt &sszeg, amelyért az ingatian gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni széndékozé és egy eladni szdndékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiitekintéen viselkedtek,
anelkill, hogy kényszer alatt alitak volna, (EVS 1) :

Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatian elemel Gsszehasoniitdsra keriilnek az adott telepillésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paraméterelve!, majd az eltérések
korrigdlasra kerlilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
tetkek, sth.

Az dsszehasonlitads alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizdlt dgylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhets hasonld tipus ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak
fethasznaldséval hatérozhatd meg.

A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kilonbségéhol (tiszia jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas iépései dsszefoglalva:

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

2. A jovaben bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamoek feldllitdsa hasznalati médonkeént.

4. A tokesitesi kamatlab meghatérozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatianpiaci kockdzat {azon belil
dgazati kockizat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockazat.

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

&, A pénziolyamoi jelenartékének meghatiroziza,

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A modszert ditalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkslmazzak,
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Koitségalapl szdmitési médszere

A netto potidsi kditség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraelSallitasi
koltsége alapjan adja meg, Az (jraelSailitasi értekbdi azonban le kell vonnl az id3d muldsa, az elhasznalédds, az
erkblesi értékcsbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
" tartoz foldteriilet értékét, Epités alatt lévd létesitmeénynéil, kirosodott létesitménynél, takart mutargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, shol {pl. a vizsgdlt letesitmény kiidnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldterdlet értékének a véleményezéséhez szliikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mive! a forgalmi
képességet elsBsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tigabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségl ellatdst nyujt helyben és a
kornyezetében é15 lakossag szamira.

Epitmények esetében az éntékelés, az épiiletek és eépitmények brutté helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) ksitség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyt kdzvetlen és jarulékos koltséget.

A kdzvetlen koltség a vizsgilt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelBallitasi koltségének fetel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjak, a brutté
Ujrael6dllitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kbltségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységdral alapjin
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miattl értékcsbkkenés. Harom f6 eleme;

a.) fizikal romias,

b.} funkcionalis avulds és

¢.) kbrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe keli venni az épillet f6 szerkezeteinek romiisat és a szerkezetek
aranyat az dssiértékhez viszonyltva, A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni. .

Altalinos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- yvérosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csaladi hiz jellegl épuletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionélis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avulés az ingatfanon kividli koralmények miatt all el, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhaszndlésa, vagy az altalanos nemzetgazdasdgi kdriimények.

Az avulds mértékét a hirom emlitett avuldsl kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szimitdsa:

Kerileten bellli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete; 944 m?

Eszmei hanyad: 336 / 10000

Albetétre juto telek terillet: 31,72 m?

fajlagos atlagar, keraletrészen belll: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 03

Telek eszmei értéke: 6980000 Ft . Hatmillié-kileqcszéz nyolkvanezer- Ft .

S
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5.2. ingatlan értékének meghatérozasa

l

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan eihelyezkedese: 1084 Budapest, |\ ter, | Vil ker, Vil ker., | Vil ker.,
Vig utca 20. L PR Vil ker., . .
fatdszint. {utcai Vay Adam Bacso Béla Romok utca Bacsé Beda | Hordnszky
fejaratd pince) utca utca utca 12 utca
megnevezése: egyéb helyiség raktar raktar raktar raktar raktar
alapteriilet (m?): 75 BO 52 71 342 178
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindiati &r / addsvételi ar (Ft): 15750000} 10800000 § 7950000 | 51 000 GOOD § 29 900 000
kindlat fadasvétel ideje (év}: 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eilte!lt id8 miatti korrekcio; -10% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (F/m?}: 177 638 188 654 101 282 134 211 151 18O
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 0% -1% 0% 13% 5%
kerileten belili ethelyezkedés -5% 0% 5% -5% 0%
épileten belili elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltaldnos miiszaki allapot -5% -5% 5% -5% -20%
eltérd felszereltség (fGtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kéroscdasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -10% -6% 10% 3% -15%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 160318 177 052 111207 138 707 128 730

Fajlagos atlagdr:

143 203 Ft/m*

ingatlan becsiilt piaci értéke:

10740225 Ft

ingatlan értéke kerekitve:

10 740 000 Ft

Ossrehoson!ité adotok leirdsa:

1. adat:

rendelkezd raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat:

rendelkezd raktar, ingatlan.com/30825829

3. adat:

falszerkezetl, boltozatos raktdr, ingatlan.com /29942210

4, adat:

rendelkezd raktér, ingatlan.com/21731671

5, adat;

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedési hibakkal
Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, beton padozatos, nyers falfelisiettel
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizélt, vizesedett
Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfellilettel

Nepszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, 3 utcafronti ablakkal rendetkezé,

részben feldjitott, pinceszinten talalhato helyiség, ingatlan.com/30731653

Az Ingatlan placl bsszehasonlité modszerrel meghatédrozott forgslmi értéke (kerekitve):
10 740 000 Ft

azaz Tizmillid-hétszaznegyvenerer- Ft,

gg :
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok éntékelt ingatlan]| dsszehasonité | Gsszehasonlitd | Ssszehasonlité
adat2, adat 2. adat 3.
1084 Budapest, Vig .
ingatlan elhelyezkedése: ut(c:t i:i. lf:ij;tz?t. "“;‘::;:"::‘8' . V“"-.:i":;’:::"'“ Vi, ":;;:';:6 Béla
. lingatlan megnevezése: egyeb helyiség raktar vaktir raktar
hasznosithaté tecillet {m’): 75 20 45 65 .
kindlati dij / szerz2. bérleti di] {Ft/ho): 35000 60 000 100 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hoé): 2020 2020 2020
kinalat/ettelt idé miatti korrekeld: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eliérd alapterillet -6% -3% -1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -10% ~10%
kerilleten belili elhelyezkedés 5% 0% 0%
épiileten belll elhelyazkedés % 06 0%
Osszes korrekeis: -11% -13% -11%
Korrigdlt fajlagos alapér: 1430 Ft/m2/hd | 1044 Ft/m2/hé | 1232 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1229 ®/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedési raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat; Corvinnegyed, udvari lejaratu, szabalyos négydg alaky, beton padozaty
raktérhelyiség, villany kézmdGvel, ingatlan.com/31245547

3, adat; Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezked§, beton
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamszdmitds

Bevéteiek:

piaci adatok szerint bevételek : 1229 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: ] 884 880 Ft

Kolségek:

Felujitasi alap: 5% 44 244 Ft

igazgatasi kiltségek: 2% 17 698 Ft

Egyéb koltségek: 5% 44 244 Ft

Koltségek dsszesen: 106 186 Fit

Eredmény:

Eves bzemi eredmény: 778 694 Fu

Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7.0%

Tokésitett érték, kerekitve: 11120000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott ériéke (kerekitve):

azaz Taenegymillib-egysaézhiiszezer- Ft,

11120000 Ft

M-
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasontité mdédszert, mint f6 szamitast alkaimaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az zleti fehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ériék a hirtelen emelked8 placon mérsékeltabh,
gyakran alulériékelt drat mutat. A koltségalapi modszer tilkrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kividl hagytuk,

i Szémitott érték | Saly | Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek . 7] (%] [Ft]
Ingatlan értéke placi dsszehasonlitd modszerrel: 10740000 Ft] 100%| 10740000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapt madszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapl mddszerrel: 11 120 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 740 000 £t

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
10 740 000 Ft

azaz, Tizmillié-hétszdznegyvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értekbecsié szakvéleményben ismertetett adottsdagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezket

szitkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszte tulajdon( forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékeiésre;

- &z atedott Jratok tanulmanyozdsdn tdlmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyoniogok
érvenyessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgaiomképességének jogi eredetd korlétozdsarsl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem valialunk;

- a: értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositasdval
Usszefliggéshen a helyi és orszdgos hatdsdgoktd! és egyéb szervezetekid!, szemeélyekts! valamennyi szitkséges
engedely, jovéhagyds és fefhatalmazés rendelkezésre all, iletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeri szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel képviselGjének szobeli téjékorztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennills, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett szerkezetl hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk
felelbsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kbtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tultajdonjog egy esetleges dtruhdzésdnak id8pontidban az ingatlan hasznalatival
kozvetlenid osszefiggd tartozas (kdzlzemi dijak, sth.) nem all fenn;

- @z ertek magaban foglalia @z épliletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szilkséges épiletpépészeti
berendezések és felszerelések értékét; ’

- @ gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossaggal nem prognosztizélhatd valtozasai
mobdosithatjdk, iletve érvénylelenithetik z szakértéi vélemény vonatkod megallapitdsait, ezért a
vagyontérgyak ertéket befolyasold kériimenyekben bealld lényeges véltozds esetén szilkséges & megadott
értek felllvizsgalata;

- nem vallalunk feieldsséget olyan kérilimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsatotta rendeltkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az ditalunk meghatarorott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapeiveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténd fethasznélas esetén érvenyesek.




INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a placi viszonyok tanuimanyozdsa utdn, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzituk:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Vig utca 20, féldszint. (utcai lejarata pince)

Ingatlan placi forgalmi értéke: . 10740 GOO Ft

azaz Tizmillié-hétszdznegyvenezer- Ft.

A fenti érték per-, Igény- és tehermentes kiilritett &llapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulonapja : 2020. december 5,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 21.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

3. INGAYLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN {SMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. BSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (résziet)

Ingatianra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvetelek
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 20. féldszint. {utcai lejdratd pince) Hrsz: 34929/2/Af1
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 MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 20. faldszint. (utcai lejératd pince) Hrsz: 34929/2/A/1

. IARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIAAT
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 20, féldszint. {utcai lejératu pince) Hrsz: 34929/2/A/1
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MELL_EKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 20. f5ldszint. (utcai lejdratu pince) Hrsz: 34929/2/A/1
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 01-06-772360
Adodszam: 22244837-1-42

lroda:
1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. foldszint 2.

INGATLANVAGYON -ERTEKELES

1085 BUDAPEST, Jozsef korat 31. foldszint |
szam alatti Uzlethelyiségrdl. U

10N
Hrsz.: 36683/0/A/7 G

s A

 Készltette: R
LEVELEK) TONDE
ingatlanvagyon-értékels
Engedély s2dma: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke hu

S

1. példany : 2020. szeptember 24. C
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1085 BUDAPEST, jdzsef kitrdt 31. foldszint Mrsz. 36683 /0/A/7

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES| BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. ASZAKERTO FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADCTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymdsolata x  nemhiteles
tarsashazi alapitd okirat (kivonat) X

Kornyezetvédelmi nyilatkozat o nem velelmezhetd
Fényképfeivételek X

Ingatlan ethelyezkedését mutatd térkép b




ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Megbizo neve

Megbizo cime

. Jdzsefvarosi Gozddlkoddsi Kdzpont Zrt.
" Vagyengazddlkoddsi igazgatosdg
: 1084 Budapest, 8r utca 8.

AZ INGATLAN CEME ES AZONOSITASA

Telepilés {ir. szdm, varos)

Wca, hdzszdm

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1085 BUDAPEST

; lozsef korat 31, foldszint
: 36683/0/A/7

: {zlehelyiség

: nincs hasznositva

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdones(ok) neve, tulajdoni hdnyad

: Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat 1/1 hanyad

Forgalomképesseg értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
11

: 180-360 nap

A Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest,

: Or u. 8.) Megbizdsi keretszerz6dése alapjin az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozasa, ériékesités céljdbol.

AZ INGATLAN FOBB IELLEMZOI

A szakvélemény érvényessegi ideje:

Ozlethelyiség terilete (tulajdoni lap szerint) amt

Czlethelylség redukalt hasznos alapterilete : a3 m

Védettség : helyi védettségd

Kézmdivesitettség 1 vezetékes dram

Ovezeti besorolis : VU-V/P-1 varoskézpont teriilete

Eszmei hdnyad : 12/10000

Estmei hdnyadhoz tartozé telekterilet 1,17 m* {teljes telekterilet: 972 m?)
Beisd mdszaki dllapot : felgjitando

ERTEKELES

Ertékelds alkalmazott médszere: : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapi médszer
Ertékesithetdsége: : atlagos (kiegyensilyozott piac)

Helyszini szemle id&pontja: ; 2020. szeptember 17,

Ertékelés fordulonapja: : 2020. szeptember 17.

+ 2021. mércius 16.

s
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1085 BUDAPEST, Jdzsef kirtit 31. faldszint Hrsz. 36683/0/A/7

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsiilt piaci-forgalmi értéke az ériékelés
fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

2400000 Ft

azar  Kettdmillid-négyszdzezer- Ft.

Az eszmei hianyadho? tartozd telek piaci-forgolmi értéke
az értékelés forduldnapjdn, per- és igénymentesen,
kerekitve

: 750000 Ft

azaz Hétszazdtvenezer- Ft.

Az ingatian becsiilt likvid értéke oz értékelés
forduldnapjdan, per- és igénymentesen, kerekitve

: 1800 000 Ft

azaz  Egymillid-nyolcszdzezer- Ft ,

A megdllapitott értékek brutto értékek.

Keészilt: 2 db. eredeti példanyban

2020 OKT 20,

Budapest, 2020. szeptember 24.
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1085 BUDAPEST, J6zsef konit 31. fbldszint Hrsz. 36683/0/A/7
Ty

1. EL6ZMENY

Megbizo neve: Jé2sefvirosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. Vagyongazdilkoddsi Igazgatésag

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseietében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel&t az aldbbi ingatlan
ertékelésével:

1085 BUDAPEST, idzsef kérat 31. foldszint

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megbizé tajékoztatasa szerint, az ingatlan piacl-forgatmi értékének igazoldsdhpz vilt sziikségessé. Ennek
megfelel6en, a Szakértlnek az értékeléshe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell dliast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre 4llg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszdrdsen médositott 25/1997. (V. 1.) PM rendelet eldirdsait.

A helyszini szemién résatvevik: ' Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatian adottsdgait, kdrnyezetét, az ingatlan Allagat, .mﬁszaki funkcionalis jellemzsit és mas

ertékbefolydsold tényezBket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fenykepfelveteleket készitetriink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk,

A helyszini vizsgalaton tdimenéen tijékozodtunk az adott tipusu és jellegii mgatlanok altatanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiact viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvantartds szerinti Allapot bemutatasa . .

ingatlan cime (tul.lap szerint): 1085 BUDAPEST, Jozsef korut 31, foldszint
Ingatlan cime {természetbeni): 1085 BUDAPEST, Jézsef korat 31. foldszint
Helyrajzi széma: 36683/0/A/7

Ingatlan megnevezése {tul.lap szerint}: uzlehelyiség

Jelenlegi hasinositasa: nincs hasznosftva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : am

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hinyad
S2éljegy tartalma. nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kord egyezdsége a rendelkezésre allo dokumentummal.
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1085 BUDAPEST, Jozsef kiirdt 31. f6ldszint Hrsz. 36683/0/A/7

4.2, Az ingatian természetbeni leirdsa

Szikebb teriilet bemutatdsa;

Elhelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerliet}):
VArosrésa:

Tavolsdga Budapest viroskdzponttdl:

Ovezeti besoroldsa:
Beépitettség jellemnz8i
Zold terilet ardnya:

Kornyezd ingatlanok hasznositdsi formdja:

Megkdzelités:

Budapest * VIl

Palota negyed

eca. 1,4 km

nagyvarosias lakdovezet

zartsord beépités  elfkert nélkill efhelyezés

kevesebb, mint 20%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgditats létesitmények,
intézmények

gépkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz

Utca felszine: sfk .

Utca burkolata: aszfaltozott mind ket oldalt jérdazott
Utca forgalma: magas

Infrastruktdra; kivald

Parkolési Gvezet; fizetd

A telek daltaldnos jellemzdi:

Elektromos hdlézat:
Vezetékes viz kézmii:
Vezetékes gaz koemd:
Csatorna:

Ovezeti besoroids:
Beépithetdség:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek téjoiasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:
Keritettség/kerités:
Kérnyezetvédelmi kockdzat:

kiépitett hatbzat

kiépitett halozat

kiépitett haldzat

kiépitett halozat

Vi-V/P-1 varoskozpont terilete

terepszint alatt 85 %, terepszint felett 80 %
kdzvetlen dtkapcsolat

haromszog alakd

Kei utcafronti tajolasy, sik felszin(i saroktelek
zdrtsor beépités  elSkert nélkih elhelyezés
minden oldalrél védett (zartsord beépités)
nem vélelmezhetd

Epiitet éitaldnos jellemzsi:

Funkeid:

Epllet jellege:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Fliggdleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetéfedes:

Epiilet homiokzata:

Lift:

Epiilet fizikai allapota:

Felajitds (év, jelieg):
Uzlethelyiség:

lakdépiitet

1R93-ban épiilt

tdrsas lakchaz, foldszinten utcai bejdralos lziethelyiségek
alagsor, foldszint és 4 emelet

felteheten ké, vagy tégla sikalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

feltehetdleg acélgerendds kbzbensd fodém és fa zardfodém
fa szerkezet( magas tetd

cserépfedés

vakolt, s2inezett, eklektikus diszitd elemekke! ellatoft

van

kartantartott, jo

na.

van utcai éslépcséhazi bejaratos
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4.2.1. Az ingatian kiirnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIiIl. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
onkormanyzat is haszndl: Jozsefviros. A kerilletnek kordbban 4 varosrésze volt (iézsefvédros, Istvinmezd {egy része),
Kerepesdiild és TisztviselStelep), de a Févirosi Kozgydlés a vérosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
ujraosztotta a kerlletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed, Pailotanegyed és a S5zdzados negyed. A keriletnek Jelenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak széma: 76 916 16 (2019. jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest VIl keriletében, "Palotanegyed” varosrészben, sdrl beépitettségd, nagyvirosias
lakddvezetben fekszik. Az ingatlan gépkocsivat megkozelithetd a J6zsef korut felst, mely j6 mindségd Gtburkolattal
rendelkezdé mindkét oldalt jardazott f6ut. Témegkbzlekedéssel az ingatlan elérhet§ szdmos autdbusz jarattal,
villamossal, trolibusszal metréval. A megalick az ingatlantét 10-150 méteren belil gyalogosan megkozelithetSk. A Jozsef
korut magas forgaimy, sik felszind, szilard Gtburkolattal rendelkezd féut. A terilet jellemz8en 28rtsord, elékert nélkiili
elhelyezésd, tébbemeletes tarsas lakdhazakkal beépitett, az épiiletek foldszintjén tobbségében utcai bejaratos
uzlethelyiségek kertiltek kialakitasra. Az éplletek épitési ideje jellemzéen az 1800-as dvek végére, vagy 1900-as évek
elejére tehetd, miszaki, esztétikai dllapotuk tobbségében atlagos, az utcakép rendezett. A z6ld terilet ardnya kevesebb,
mint 20%. A teriilet k&zintézményi, Infrastrukturdlis ellatottsdga kivélo, az alapelidtast biztositd szolgaltatisok az
ingatiantol 1000 méteren belil elérhetdk.

4.2.2, A telekingatian rovid leirdsa: ‘
A telek sszkozmiives, harom utcaval hatdrolt DK-i, ENy-i és DNy-i utcafronti tsjoldsi, a Jozsef korut a Békeési utca és a
Kblcsey utca taldlkozdsandl. A telek felszine sk, szabadlyos formdju, minden oldalrél védett. A terilet beépitett, a
beépités mértéke megkozelitileg 90%. A beépitetien terilet az épiilet dltal koril2art belsé udvar, névényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és oz iiziethelyiség ditaldnos leirésa:
Az értékelt ingatlant befogadé éplilet 1893-ban éplit, hagyomdnyos tégla épitési technoldgidval, magas tetds cserép
fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai homlokzatok eklektikus diszitd elemekkel ellatotiak.
Pinceszint, féldszint és négy emelet szintbeli kialakitasy, liftes, belsd udvaros, klasszikus belvarosi lakdépiilet. Miszaki,
esztétikai allapota karbantartott, koridnak megfeleld. R
Az értékelt Uzlethelyiség, az épllet foldszintjén a lépcsShiazbol kilenc lépesofokkal elérhetd lépcsdfordulébdl ayilik.
Belmagassdga az Stlagosnil magasabb, 4,2 meéter. Az izlethelyiség teljes terilete galériszott, raktde teriletként
kialakitott, mely az dizlettérbél egy létraval megkdzelitheté. A galéria belmagassaga 1,6 m. Fiitésrendszer és vizvételi
lehetdség nincs kialakitva, villany kézmdvel rendelkezik. Az Uzlethelyiségben hitelesitett mérédrat nem taliltunk. Az
lizlethelyiség ablaka és bejdrati ajtaja hagyomdnyos (ivegezésl, fém tokozati, vagyonvédelmi riccsal felszerelt. Az
aljzatburkolat mianyag padio. A falfelilletek festettek.
Az alapito okiratban XI. szammal jeldlt ké26s hasznalaty WC tekintetében az 1., 6., 7., 8 szamu albetét rendelkezik
hasznalati joggal, igy megallapithatd, hogy az értékelt 7. s7amu albetét rendelkezik a kizés hasznadlaty WC haszndlati
jogaval.
Az Uzlethelyiség muiszaki és es2tétikai dllapota gyenge, a raktartér mennyezetén 3z3s nyoma lathato, 0jbéli hasznositasa
esetén felujitdsa javasolt.
Az ingatlan jévSben hasznositdsinak legoptimilisabb médja, a jelenlegi funkcid megtartasa korszeriisitést és felGjitast
kovetden.

M

o

S

o

[T




1085 BUDAPEST, Jozsef kordt 31, foldszint Hrse.

36683/0/A/7

4.3, Helylségkimutatds

Helyiségek Helylség padozata Fal Alapteriilet Maodositd Korrigéit
[m2] tényerd terilet {m2]
(zlethelyiség
Uziethelyiség Imiianyag padia festett 428 100% 4,28
Osszesen (kerekitve): 4,28 4,28

m értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteritlet [m']:

L 4

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a kapott dokumnentécio és a helyszini mérés alapjan vettiik figyelembe,
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5. ERTEKELES
5,1, Az értéekelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dimutatd elvei és modszertani ajdnlasai (EVS 2016), a tobbszor médositott 25/1997.
(Vil.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfelelGen késziinek.

Az értékelés modszerel két f8 kategoridba oszthatdk:

- piaci érték alapl médszerek

- kéltségaiapu éntékelések

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két fo csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épild értékelés

- hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetSség szerint mind a hiromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kévetéen értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi

értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javasiatot tenni.
Lakdingatlanok, épités alatt alié lakdingatlanck, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékeiési modszer alkalmazasa is.

3.1.1. Placi &ssrehasonlits adatok elemzésén alapulo modszer
Olyan eljérds, melynek sordn az értékelést végrehajto szakérts az értékelendd ingatlan elemeit ésszehasonlitia az adott
kérzetben, a kdzelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajénlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekciékat. Minél kbzvetienebb Osszehasonlitdsra nyiiik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. PId.: csalddi hizak,
lakdsok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A modszer 6 Iépései;

a2 alaphalmaz kivalasztasa

asszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmodosito tényezbk elemzése

fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szdmitasa

viégsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése !

lits i@ szerint a kovetkezd tényez6k szolgilnak:

mudszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznélati szempontok
telekadotisagok
infrastruktura
kérnyezeti szempontok
jogi szempontok

* & & & » ¢ @

Az értéket az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonlé tipusu ingatlanok adasvételifkinilati adatainak felthasznalasival i
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszamitason alapuls srtékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az erek megszerzése érdekében felmerild

kiadasok kiilonbségéhd! (tisza jovedelmek) vezeti le az értéket,
Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint & belfle szérmazo tiszta

jovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas |épesei gsszefogialva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszniiati modjainak elemzgse,
A jGvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.
Ivébeni pénzfolyamatak feldllitdsa haszndlati médonként.
A tdkesiési kamatidb meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.
A legmagasabb jelendrték kivalasztasa, mint hozamszdmitason alapuld érték.

Oy W

A hozam elvii értek megdllapitdsénal alkalmazott kilidnleges megkitések:

A piaci érték meghatdrozdsdra az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasznositdsdt kell siirdnyozni, flggetlenil a
jelenfegi hasznositastdl, &s ennek megfelelGen s legmagasabb jelenértéki hasznositasi format kelf az ingatlan értékeként

elfogadni,

A hiteibiztositéki érték meghatdrozasdnak folyamataban a piaci érték meghatirozasakor, ha a jelenlegi hasznéfat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndfatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabhakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna, A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott idStartamra lehet figyelembe venni, A
hitelbiztositéki eriekeiés soran csek red! linfldcidtdl megtisztitott) kamatlab atkaimazhato.
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5.1.3. Kéftségoalapu értékelési modszer

A kéltségalapu értékmegkizelités lényege, hogy az Ingatlan gjra-elGallitasi koltségébd! le kell vonni az idé muldsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitmeényekhez tartozd foidteriilet értékét.

Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt IévS létesitménynél, kirosodott
létesitménynéi, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mds médszer nem 3il rendelkezésre.

modszer {5 1g

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ulraépitési vagy potldsi koltségének meghatarozasa.

avulasok szamitdsa

a felépitmeény Ujra-edgallitdsi koltségébbl az avulds levondsa és a telekértékkel valo dsszegaése

& W oa =

A féldterulet értékét annak Ures dliapotban vald értékelésével kell megaltapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiillénleges esetben a hozamszamitason alapuié modszer szerint.

A pétidsi kaltség olyan szerkezeteket és épitdsi munkat takar, ameliyel az értékelés idépontjsban a'meglévﬁ
funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miszaki megoidésok) a Iegklsebb koltséggel de azonos hasznosséggal
nétoithatdak tennének, . . . T
Az (jraépitési kbltségben a meglévd szerkezetek véltoza:lan u;rateremtésének kbltségelt kell eldirényoznl,
fiiggetlenul azok jeienlegi hasznosulasatol.

A potldsi és az Ujraépitési koltség egyittesen: djra-elGallitssi kaltség. Az djra-elgallitasi kéitségbe kell érteni a
kozmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, 3 beruhizdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend§ koltséget.

€zeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Ujra-elGallnasi koltségébe az épilletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig 2
mobiliakat ki kell 2arni.

Az ujra-elGaliitdsi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébd! indexaldssal levezetett Ojra-
elallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhiny éven belll késziilt és ha a bekerilési kéltségeket megbizhatoan dokumentaitak

- 82 avulés az idd muldsa miatti értékcsbkkenés.

Harom f§ eleme:

- a fizikai romlas

- funkciondlis avulds

- kiirnyezeti {piaci) avulas

e
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.
A fizikaj romlds esetében figyelerbe kell venni az éplilet f8 szerkezeteinek romidsat és a srerkezetek ardnydt az
dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuidsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni. ‘ :

Altalinos esetben a kivetke2d pardasdgitag hasanos telies élettartamokat kell hasznélni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év '

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

- kertvarosi, csalddi haz jellegli éplietek 50-8C év

- ipari és mezdgazdasdgi eplitetek 20-50 év ’

A funkciondlis avufds a gazdasdgtalan, korszarlitlen megoldasokat jelentl, Az értékeifnek mérlegalnie kell a
v korszer( iétesitményadtz, a vizsgdlt létesiiményhez képest tobbletszolgdltatasait, ifletve azokat a korszerd

kiévetelményeket, amelyeket 2 vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

A kbrnyezeti avuldsban szamba kell venni a kérnyezetben hekdvetkezett minden olyan valtozdst, amelynek
e negativ, esetleg pozitlv hatdsa van az ingatlan értékére. A negatfv kérnyezeti avulas az ingatlanon elvégrett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szadmitdsa térténhet
¢ becslés alapjdn, vagy részletesebb elemzések gtjan. A miiszaki szemléletl avuliségbecslések utan a funkciondlis és
a kérnyezeti avulasi kiilon keli meghecsiilni.

Az ujra-eldallitasi kbltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményil a
koitségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositeki érték megdllapitasanal atkalmazott killdnleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamataban a placi érték meghatérozdsakor a kéltségalapd modszer
o elsdsorban ellendrzd szamitasokra szolgathat. Kisebb jelentdségll, kiegészitd éplleteknél, takart iétasitményeknél

és mezdgazdasagi létesitményeknél atkalmazhato dndlidan.

Epiilé iétesitmények esetében az eljdras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagosséga mar egyéb modon

bizonyitott.

Hitelbiztositéki érteék esetében az djraépitési kéliség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az ériékeldnek a

potlasi koltséget kell alkalmaznia.

o A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potiasi kdltsége fogadhatd el,

Ha a kdrnyezetl avulasi elem meghaladja 2 20 szazalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentés becslési
pontatiansag miatt 2 hitetbiztositéki érték megallapitasars Ui kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodositd tényezék

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlito

ingatlan }, ingatian 2, Ingatlan 3. ingatlan 4.
. — 1(?85 BU.I.)A.PEST, VI kerilet Vil kerutet Vill, kerutet Vilt, keru'let
az ingatlan cime: Jozsef korot 31. Orczy negyed | Horvéth Mihdly
oy Csarnok negyed | Baross utca X
foldszint Baross utca ternél
az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség Uzlethelyiség izlethelyiség (zlethelyiség Uziethelylség
ingatlan korr. teriilete (m’) 4 23 16 20 23
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinslati 4r fadasvételi 4r (Ft) 19 000 000 10 900 000 14 500 000 19 500 000
kindlat / adésvetel ideje (év, hd) 2029. szept.. 2020. szept.. 2020, szept.. 2020. szept..
fajlagos alapar (Ft/m?) 826 087 681 250 725 000 847 826
kindtati / elteit idd korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/mzl 743 478 613 125 652 500 763 043

Osszehasonlitésba vont ingatianok révid leirdsa.

A Csarnok negyedben, 1950 el6tt épiilt épiletben, utcai bejdratos, galéridzott, jo sllapo

to

Ingatian . lzlethelyiség. 1
ingatlan 2. A Csarnok negyedben, utcai bejaratos tiziethelyiség.

Az Orcty negyedben, 2001-2010 kozétt épiilt épiiletben, s2épségszalonként {izemeld utcai
ingatian 3. ) N . 1

bejdratos azlethelyiség.

A Csarnok negyedben, 1950 eltt éplit épiiletben, 3llégalérids, frissen felujitott utcai
ingatlan 4. . . .

bejératos Uzlethelyiség.
Adatok forrdsa: ingotlon.com, otthonterkep.hu, sojot adotbazis

Entékmodosity tényvezdk elemaése:

Ertékmodosito tényezbk Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlits | Hsszehasonlitd

szempontok részletezése ingatian 1. Ingatlan 2. ingatlan 3. ingattan 4.
épitészeti szempontok épités ideje 0% 0% -5% " 0%
épitészeti szempontok alapteriilet 20% 5% 10% 20%
miiszaki szempontok mdiszaki dllapot -20% 5% -15% -20%
telekadottsdgok miszaki tartalom -10% -5% -10% -10%
hasznélati szermpontok utcai bejdratos -15% -15% -15% -15%
miiszaki szempontok elhelyezkedés 0% 5% 20% 5%
Osszes korrekeio: -25% -15% -15% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 557 609 521156 554 625 610435
Atlagér kerekitve: 560 956
ingatlan szdmitott értéke: 2 400 892 Ft

Az ingatian piaci sszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke fkerekitve):

2 400000 Ft

azaz Kettomillid-négyszdzezer- Ft.

Ko

M
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Ertékmeghatdrozas hezamszédmitéson alapuld értékelési médszerrel

Ertékmodosits tényezdk értekelt Osszehasonlitd | Osszehasonlits | Bsszehasonlité
megnevezései ingatlan ingatlan 1, ingatfan 2. ingatlan 3.
. . Vil. keriifet
1085 BUDAPEST,| Vill. kertilet VIil, keriifet
) , . . e i , Orczy negyed
az ingatlan ¢ime: Iozsef kérit 31. Népszinhaz . Fénos Pal L s
ey , X Koranyi Sandor
foldszint negyed Papa tér Utcs

Udvari bejaratos,

Utcai bejératos,

Utcai bejaratos,

villany kizm tel Usca) beirat irodafuzlet iroda/lzlet
thany ko U € ‘c?,' jE!?'. a5 funkciéra kialakitott, jfunkcidra kialakitott,
rendelkezd, galéridzott, atlagos L .
Lo . ) viz, villany viz, villany
galéridzott, aftapot( o o w
feltiitands dalethelyiseg kSzmilivekkel kdzmiivekket
Galethelvise ’ rendeikazd rendefkezd
Lrletaelyisee galéridzott helyiség. [felilitandd helyiség.
hasznosithaté teriitet {m?) 4 12 20 32
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindiati dij / szerz. bérleti dij (Ft/h8) 19 000 60 000 150 00O
kinalat / szerzédés ideje {év, ha) 2020.09. 2020.05. 2020.09.
fajlagos alapar (Ft/m*/hé} 4836 3000 4320
kindlat / eltelt id8 korrekcid -5% -5% -5%
kindiat / eltelt id& miatt médositott fajlagos alapar
2. . 4594 2 B50 4104
{(Ft/m"/ho} '
Ertékmodasito tényezdk elemzése;
Ertékmddosité tényezsk Jsszehasonlito | Osszehasontits | Osszehasonliité
ingatlan 1. ingatlan 2, ingatian 3,
eltérd alapterdlet 15% 20% 25%
elhelyezkedés 10% 25% 15%
funkeic 0% 0% -10%
Galéria 0% 0% 10%
utcai bejérat -10% ~10% -10%
eltérd miszaki dllapot -20% -10% -25%
Bsszes korrekcid: -5% 25% 5%
Korrigélht fajlagos alapar: 4 365 3563 4309
Korr. fajlagos alapér kerekitve {Ft/m®/hd) 4079
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Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabo! hasznos terilet {m?): 4

Bevételek:

Meglévs szerzddések/piaci adatok s2erint: 4079

Kihaszniltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevéte: 188537 Ft
Kbltségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbd! (%) 3% 5656 Ft
Menedzselési kbltségek az éves bevételbdl (%) 3% 5656 Ft
Feldjivasi koltségalap az dves bevételbdl (%) 3% 5656 Ft
Kéltségek dsszesen; 16968 Ft
Eredmény:

Eves Gzemi eredmény: 171569 Ft
Tdkésitési rta (%) 7,0% '
Tokésltett érték: 2450987 Ft

Az ingatlan hozamszdmitéson alopuls médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

2450 000 Ft

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igénv; és tehermentes kidritett dliapotra vonatkozik.

azar Kettémillid-négys24zdtvenezer- Ft. ‘

P
N

At Tt & et 4



1085 BUDAPEST, Jdzsef kdrdt 31. foldszint Hrsz. 36683/0/A/7

Eszmel hanyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatarozasa:

Ertékmodositd tényezsk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Gsszehasonlité | Osszehasonlité
: ' ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4.

. . 1085 BUDAPEST, VH., Belsd- Vil., Belsd- VL, Belsd- VIit., Bokay Janos
az ingatian cime: Jézsef kirdt 31, Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvéros utca
telek teriilete {m%) 972 715 615 205 207
kinalat X /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 695 000 000 533 400 000 865 380 000 332 000 000
kinalat / addsvétel ideje {év, hd) 2020.09 2020.08 2020.09 2020.09
fajlagos alapar (Ft/m?) 972 028 867 317 1075 006 815725
kinalati / eltelt idé korrekeio -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar {Ft/m?) 874 825 780 585 967 506 734152

Gsszehasoniitsba vont ingatianok révid leirdso;

Kdzbensd elhelyezkedésif telek, viz, csatorna, villany kézmiivekkel, A tetken 2drtsord
beépithetdséggel egy bontandd, vagy feldjitandé épulet 31l A telek dvezeti besaroldsa Vi-V/2

Ingatlan 1. {varoskozponti). Beépithetdsége 70/80% (kedvezményekkel), maximalis szinttertileti mutatd
6,0 m2/m2, legnagyobb épitménymagassdg 24,5 m.
Ingatlan 2. Epitési telek, meglévd faldszintes épiilettel, Gsszkdzmiives Ln-1/1° magas intenzitasy, zart
udvaros beépitésd, beépithetfsége: 60-80 % Minimadlis zéldterilet ; 20 %
Osszkozmiives telek jogerds épitési engedéilyel 34 lakas + 1 tizlethelyiség s 35 teremgarazsos
Ingatlan 3. tarsashéaz épitésére! A telken alid parkolohdz 2010 ota nem Uzemel, a tdrsashdz épitéséhez a
jelenleg mar kizfakitott pinceszint hasznalhatd.
A Corvin sétdny teriiletén, a NOKIA irodahdzzal hatdros telek, L1-VHI-7 épitési dvezethen.
Ingatlan 4. Zartsory, nagyvarosias beépithetdséggel, bruttd 1830 nm. Kerdleti tervtandcs altal
jévéhagyott 30 és 23 lakdsos tarsashaz tervvel.
Adotok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep. hu, sgjdt odatbdzis

Ertékmddosito tényerdk elemzése:

Ertékmédosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részietezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatlan a4
Telekadottsdgok: kozmiivek 2% 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: épiilet -10% -3% -10% 0%
Telakadottsdgok: telek teriilete -5% -10% -5% -15%
Haszndlati szempontok: basorolds 0% 5% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: -elhelyezkedés -10% -10% -10% 0%
fogi szempontok: épitesi engedély 0% 0% -5% -5%
Osszes korrekcid: ~23% -1B% -30% -20%
Korrigalt fajlagos alapér: 673 615 640 080 677 254 587 322
Atlagdr kerekitve: 644 568

Telek szémitott értéke:

626 519 893 Ft

Eszmel hanyadhoz tartozo teiekterilet {mz): 1,17
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet szamitott ériéke: 751824 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet értéke kerekitve; 750000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indokidsa

Megbizo tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolisdhoz kivanja hasznélni. Ennek
meglelelGen a s2akértsi feladat az ingatlan placi-forgalmi ériékének meghatdrozdsa, mely érték meghatirozésara a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlité elemzéses modszert f6 méodszerként, a-hozam alapi médszert ellendrzd médszerként
. alkalmaztam.

A kbltség alapi modszer a vagyontirgy GjraelGallitast kéltségebd! indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel§ megkszelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozoan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgaimi értékét legjobban az 8sszehasonlitd adatokon alapulé érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szdmitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték mar tartalmazza a befektetdk
megtérilési elvirdsat is, ezért a piaci tsszehasonlité modszert 100 %-ban, a hozam alapu médszert 0 %-ban stlyozva
vettik figyelembe.

Szémitott érték{ . Silyozott érték
Az alkafmazott médszerek Modszer (] Saly [%6] v )
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: f6 médszer 2400000 Ftf 100% 2 400 000 Ft
ingatian értéke koltségalapu modszerrel: nem altkalmazott O Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu moédszerrel: ellenérzé modszer 2450000 ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2400000 Ft

Az ingatlan egyeztetett érteke {kerekitve):
2400000 Ft -
azaz Kettdmillio-négyszdzezer- Ft .

6.2. Uikvid érték meghatdrozésa

Forgalmi ériék meghatarozasa abban az esetben, amikor nem &ll kellden hoss26 idd az értékesitésre, vagy kényszerd
ckok miatt gyors efaddst kell eszkdzdlni. llyen esetekben jellemzéen a kialakult piach értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték realizdlaséhoz a megfelel
intenzitdso kindlati piacon tartds mellett minimum 6 hénap idGszokségletet becsiilink.

Harom hénapon beliili értékesitést célozva, n. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettet az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miszaki és funkcionalis adottsdgaira,
valamint az akludlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon beliili ériékesithetdség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 75%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:
Az ingatian egyezietett értéke: 2400000 Ft
Korrekcio mérteéke (levonas): 25%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve):

1 800 000 Ft
azaz Egymillio-nyolcszazezer- Ft .



1085 BUDAPEST, Joz2sef karat 31, faldszint Hrsz. 36683/0/A77

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatlan
ériékelésehez a kovetkezdket szikséges figyelembe venni:

¢ a szakértd az ingatlant, mint tiszia tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjdban megismert kesziiliséghen és dllapotban;

™ az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetll vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végrett. Az ingatlan forgalomképességenek jogi eredetli korldtozasarol a tulajdoni lapon
beiegyzetteken tdlmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulsjdonjog atruhdzédsdnak
iddpontjaban az ingatlan haszndlatavat kbzvetlendl Gsszefiiggd tartozds (kdziizemi dijak, épi’tményadc’),l sth.) nem

3ll fenn;
e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositésdval gsszefiggéshen a

helyi és orszagos hatdsagokts! és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovihagyas
&s felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

®  az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkeért (pl: rejtett
szerkezeti hibak, eépiitetszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémaék, kdrnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem vallal feleldsséget;

o az érték magdhan foglalja az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz sziikséges éplletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartaimazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkézik értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian bemutatdsat szolgaljak;

o az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld &ital térténd
fethasznélis esetén érvényesek.

o  ezen értékbecslés Friékeld elSzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdthotd,
megadotto! eltérd célra nem haszndlhats.

Alulirott LEVELEKI TUNDE {520l 18963-01-26, an.: Bén Erika), oz OKJ 53-341-01(ingatianvagyon-értékeld és kdzvetits)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valomint az dltalam képviselt vdllalkozds effen nincs
folyamatban peres elidrds, nem részesiiltem irasbell figyelmeztetésben szokszerfitlen munkavégzés miatt o
szakigazgotdsi szerv részérdl, szakmailag elismert vagyok, jo referencigkkal rendelkezem.

//\'2/@ ¢ .5 ’/
s
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Budapest, 2020. szeptember 24, _ o f..-"’l.eVEIeki Tinde
ST ingatianvagyon-érigkeld
06183/2010
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Tarsashiz alapité okirat

L

ALTALANQOS RENDELKEZESEK

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT (Budapest, VIIL. ker.
Baross u. 63-67.), mint az ingatlan tulajdonoss, a Budapest VI ker. 1.968. tulajdoni
lapon 36.683. hrsz. alatt felvett 972 m? teriilet, a természetben Budapest VIIL Ker.
Jozsef kardt 31/b. sz. alatti, €s a kizdrdlagos tulajdonit képezd hazingatlant, amelyet
Budapest Jézsefvarosi (')nkonnényzat KépviselGtestillete 162/1993.(IV.20.)sz. hatdro-
zatéval elidegenitésre kijelolt -~ a 32/1969. (1X.30.)Korm. sz. rendelet 2. §. (2) bekez-
désében foglalt rendelkezés alapjén - a jelen alapité okiratban, a mellékelt alaprajzokban,
tovabbd az 1977. évi 11. tvr. rendelkezéseiben foglaltaknak megfelelGen

tarsashazza

alakitja 4t.

A tarsashéz kil6n tulajdond 6ndll6 ingatlanai (albetétei) a kézds tulajdonba utalt ingatlan-
részekbd! hozzdjuk tartozd tulajdoni illetOséggel egyiitt a vevBkkel megkdtni tervezett
addsvételi szerz8dések létrejotiéig onkormdnyzat tulajdonban maradnak. ‘

1L

A KOZOS ES A KULON TULAJDONU INGATLANRESZEK ELHATAROLASA
ES MGHATAROZASA VALAMINT EGYES KULON TULAJDONU
INGATLANOKRA NEZVE ELOVASARLASI JOG MEGALLAPITASA

A.} Kozds tulajdons ingatlanrészek:

A tulajdonostirsak osztatlan k&zos tulajdondban &llnak:

I A telek teljes teriilete /972 m?/, az azon 1év§ keritéssel és kapuval; tovabba a beépitet-
len részen lévd jarddkkal &s térburkolatokkal;

I1. Az alapozas, {0- és vilaszfalak a kiils6 vakolatokkal, valamint azok a belsé vakolatok és
burkolatok, amelyek kozos tulajdonban 1év6 helyiségekben vannak.
Fodémek, valamint a fddémeken 1évE feltdliés és aljzatbeton.
Tetdszerkezet, tet6héjalas és az azokon 1év Gsszes felszerelések.
SzellBzdcsatorndk, a kémények, a fiiggbleges hang- &s hdszigetelések, tovabba
valamennyi viz elleni szigetelés.
Az épiileten taldlhaié Osszes bidogosmunka: a csatorndk, lefolydszegély, szell6zék,
ablakkényokiok, stb.

HI. Kilsd homlokzat és labazatok

TV. Az épliletben 1évS valamennyi kozmivezeiék, mégpedig

1993 10~ 18.,.%



« az egyes albetétekkel Gsszefiiggésben

- elektromos- és pizvezeték-hdlozat esetében a kdzvezetéki rakotéstél a fogyasztas-

mérdig;
- kozbs televizid vezetdkek;
- vizvezeték-balozat esetében az ingatlan fogyasztAsmér6jétd! a kiilon tulajdoni in-
gatlanok lecsatlakoz6 vezetékéig,
- szennyvizesatorna-hdlézat a kézvezetéki rikotéstd] a kiilén tulajdona ingatlanok le-
csatlakozd vezetékéig,
= a k6zos tulajdonu helyiségekkel Gssze
- a teljes fogyaszt-vezetékhdldzat is.
- az elektromos vilagitasi berendezések, lampatestek €s &gk, amelyck a kozos tulaj-
dont képez8 helyiségekben és teriileteken vannak
- villamharité rendszer
V. Pinceszinten lévé tdrolék (tarolé 1. 11,63 m?, tarold II. 5,37 m?, tarold IIL. 6,61 m?,
tarolé IV. 6,61 m?, tarol6 V. 6,61 m?, tarolé VI. 3,6 m?, tirold VIL 5,9 m?, tarolé VIII. 5,9
m?, tarold IX. 7,97 m?, tirolé X. 7,97 w3, tarolé X1. 7,07 m’ tarolo XII. 7,07 m?, tdrolé
XII1. 4,5 m?, taroié XIV. 4,5 m?, tirolé XV. 5,1 m?, térold XVI. 3,51 m?, tirolé XVIIL. 9,02
m?, tarolé XVIIL 4,19 m?, térolé XIX. 4,19 m?, tarolo XX. 4,19 m?, tirolé XX1. 4,19 m?,
tarolé XXII. 4,19 m?, tirolé XXIII. 4,19 m?, térolé XXTV. 4,19 m?, tirolé XXV. 4,19 m?
térolé XXVI. 4,19 m?, tarolé XXVII. 4,19 m?, tirolé XXVII. 4,19 m?, térolé XXIX. 4,19
m?, tdrolé XXX. 4,19 m?, tirolé XXXI. 4,19 m?, térolé XXXII. 4,19 m?, tarolé XXXIII.
4,19 m?); kozlekeddk I-V.; raktirak (I. 16,6 wm? II. 17,1 m?); légdpince (légopince
22,89 m?, elbtér 1. 2,36 m?, elotér I0. 1,84 m?, WC 3,58 m?,)
V1. Bejérati kapualj és bejérati kapuk, dtjirok, lépesShazak 1épesSzetiel és pihendkkel
VII. Fuggdfolyosok és egyéb kozlekedd folyosdk
VII1.Padlistér 605,63 m? alapteriilettel
IX. Felvoné berendezése &s a tetétén géphaz (3,63 m?)
X. Légudvarok &s vilagitd aknik
XI. Egyéb kizds belyiségek (foldszint: raktar 1,37 m?, WC [1., 6., 7. és 8. albetétet is
megilletd hasznidlati joggel] 2,54 m? szintenkénti WC-k [a WC pélkili albetéteket is
megillet§ baszndlati joggal] 0,96 m?; tetdtér: mihely 9,18 m?, elétét 3,72 m?;)
XII. A kézds tulajdonban 1év0 helyiségek nyilaszaro szerkezetei és korlatai,
XIM.Végiil mindazon targyak, amelyek a fenti pontokban felsorolt épittnények, épitrény-
részek, felszerelések, berendezésck, stb. kiegészitésére és fejlesztésére vald egyéb kozos
célokra, ko20s hatdrozattal és kozos koltségen (k6zds szdmldra) beszereztettek, vagy a

joviben beszereztetni fognak.

B.) Kiilén tulajdoni ingatlanok és wlajdoni hanyadok

Az egyes tulajdonostarsak kilon tulajdondba, ennek megfeleléen 41 kiilén albetétbe
keriilnek az aldbbi természetben megosztott helyiségegyiittesek azok tartozékaival, tovabba
a kozos tulajdoni ingatlanrészekbdl hozzajuk tartozo tulajdoni illetdséggel egyiitt:

1.} A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 1-es sor-
szammal (1 .raktar 85,64 m?) jelzett, a Budapest VIII. ker. 1.968/1. tirsashazi kiilénlapon
felvett 36.683/A/]. hrsz-0, a természetben Budapest VIII. ker. Jozsef korit 31/b. szam
alatti, 85,64 m! alapteriileti pinceraktir és a kdzds vagyonrészekbd) 244/10.000

tulajdoni részardny.




=

2) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonit képezi az alaprajzon 2-es
sorszammal (pincében: 2.gépészet 1. 9,6 m?, 2.gépészet 1L 8,82 m?; fszt-en: 2.5zélfogd 3,28
m?, 2.terem L 25,44 m?, 2.terem I1. 86,67 m?, 2.bir 55,6 m?, 2.kozlekedé 6,91 m?, 2.eldtér
L. 9,9 m? 2.elétér 11 2,08 m?, 2.WC L. 0,9 m?, 2.WC IL. 0,69 m?, 2.6lt628 3,58 m?, 2.elSter
1. 1,36 m?, 2.zuhanyozd 0,82 m?, 2.iroda 8,11 m?, 2.raktdr 1. 19,23 m?, 2.raktir II. 21,31
m?; galérian: 2.bar 85,02 m?, 2raktir 28,84 m?) jelzett, a Budapest VIIL ker. 1.968/2.
tarsashézi kiillonlapon felvett 36.683/A/2. hrsz-i, a természetben Budapest VIIL ker. Jézsef
korat 31/b. szdmn alatti, Osszesen 369,16 m? alapteriiletii utcai dzlethelyiség, és a kozd

vagyonrészekbsl 1.053/10,000 tulajdoni részardny :

3) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonit képezi az alaprajzon 3-as
sorszimmal {pincében: 3.térolé 1. 29,7 m?, 3.tarolé II 6,29 m’, 3.elétér 4,39 m3
foldszinten: 3.raktir I. 41,81 m?, 3.pincelejird 4,72 m? 3.kozleked6 8,84 m?, 3.elétér L.
2,86 m?, 3.eldtér I1. 3,24 m?, 3.mosdé 3,89 m?, 3.zuhanyozé 2,82 m?, 3.elétér OI. 1,78 m?,
3.WC L 1,26 m?, 3.WC 1L 1,93 m?, 3.raktir 11 36,43 m?, 3.sz€ogd 4,83 m?, 3.raktér IT1.
10,07 m?, 3.iroda 17,13 m? 3.pénztér 5,2 m?* pgaléridn: .iroda 15,57 m®) jelzett, a
Budapest VII. ker. 1.968/3. tirsashdzi kiilénlapon felvett 36.683/A/3. hrsz-i, a
természetben Budapest VI ker. Jézsef korit 31/b. szam alatti, dsszesen 202,76 m®
alapteriileti utcai uzlethelyiség, és a kozds vagyonrészekbSl 578/10.000 tulajdoni

részarany.

4) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon ~4-es

" sorszammal (4.tzlethelyiség 21,04 m? 4.elbtér 1,68 m? 4.WC 1,49 m? galéridn:

4.iizlethelyiség 24,43 m?) jelzett, a Budapest VIIL ker. 1.968/4, tdrsashizi kiildulapon
felvett 36.683/A/4. hrsz-, a természetben Budapest VIIL ker. Jozsef kémit 31/b. szdm
alatti, Gsszesen 48,64 m?® alapteriiletti utcai fizlethelyiség, és a kozOs vagyonrészekb&l

139/10.000 tulajdoni részariny.

5) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdondt képezi az alaprajzon 5-0s
sorszammal (5.izlet 17,97 m? galéria 9,6 m?) jelzett, a Budapest VIIL ker. 1.968/5.
tarsashizi killonlapon felvett 36.683/A/5. hrsz-4, a természetben Budapest VIII. ker. Jozsef
korat 31/b. szém alatti, dsszesen 27,57 m?® alapteriiletii utcai Gzlethelyiség, €s a kozos

vagyonrészekb3178/10.000 tulajdoni részardny.

6.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdondt képezi az alaprajzon 6-os
sorszammal (6.eladétér 91,13 m?, 6.raktdr 28,82 m?; galérian: 6.raktar I. 3,33 m? 6.iroda

~. % 7,6 m? 6.zuhanyozd 1,57 m?, 6.61t6z8 1. 5,43 m?, 6.61t626 II. 4,6 m?, 6.WC 1. 1,24 m’,
@ 6.WC II. 2,8 m? 6.elétér 1,23 m?, 6.folyosé 7,12 m?, G.raktir 11 24,21 m?) jelzett, a

Budapest VIIL. ker. 1.968/6. tirsashdzi kiilonlapon felvett 36.683/A/6. hrsz-, a
természetben Budapest VIII. ker. Jozsef korat 31/b. szdm alatti, dsszesen 179,08 m’
alapteriileti utcai iizlethelyiség, és a kozds vagyonrészekbdl 511/10.000 tulajdoni

részarany.

7.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon  7-es
sorszémmal (7.{izlet 4,28 m?) jelzett, 2 Budapest VIII. ker. 1.968/7. tirsashédzi kiilénlapon
felvett 36.683/A/7. hrsz-G, a természetben Budapest VIIL ker. Jézsef kirit 31/b. fszi
alatti, 4,28 m® alapteriileti lizlethelyiség, és a kd20s vagyonrészekbdl 12/10.000 tulajdoni

részardny.

k]
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FOTOMELLEKLET:

1088 Budapest, !6zsef korat 31/8. foldszint

ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

05, Epillet bejérat




FOTOMELLEKLET: ' ingatianerteke.hu

X . i@i h
1088 Budapest, J6zsef kbrit 31/B. foldszint tunde leveleki@ingattanerteke hu

07 ‘ Lépcséhidz, zlethelyiség bejdrat 08. {zlethelyiség bejiratt ajto, ablak

09. Uzlethelyiség

10. Uzlethe'lyl'

11. Feljérd a raktartérbe 12. Feljaro « raktartérbe




FOTOMELLEKLET:

1088 Budapest, }ozsef kirit 31/8. foldszint

ingattanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13, Raktértér

15, Raktdrtér




Foldrajal térkép:
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rat 31/8B. féldszin

A vizsgdlt ingatlan mii
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CPR-Vagyonértékel6 Kft.

£2

Magyrr .
lughuunbé:
RTINSO

H-1085 Budapest

Jozsef kbrut 69, fsz. 1.

{70) 941-62-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birgség

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyiiv.tart.s2.: C00450/2010
Jktatészédm: JGK-633

INGATLANEORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, K&ris utca 31. foldszint.

szam alatti

35966/0/A/44 hrsz-u

Uzlethelyiség 'ingatlanréi

Budapest, 2020. december

Figzetlen | Megbizthatd | £rtéhmeérs

i

/ -../'

~.



INGATLAHFORGALME SZAKERTG VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité : IGK-633

Keriileten belilli ethelyezkedése ‘ 1 Orezy negyed

ingatlan cime (tullap szerint} 1 1082 Budapest, Kdris utca 31, foldszint.
Helyrajzi szama : 35966/0/A/44

ingatlan megnevezése : lizlethelyiség

ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobdk szama I

Komfortfokozat -

Az értékelds célia : Onkormdnyzat éltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret _ : 129 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete ;129 m? Fajlagos m2 ar: 256 863 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete 1 2337 m?

Eszmei hényad : 503 / 10000

Befsé miiszaki aHlapot ; feldjitando

Megkozelithetfsége ¢ utcai fbldszint

Eriékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapt mddszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 33140000 Ft
azaz Harmincharommillio-egyszaznegyvenezer- £t
melybd! a telek eszmei érteke: 23510000 Ft

azaz Huszonharommillio-fitszaztizezer- Ft.
likvidacids ertek a forgalmi érték 60%-a*; 19 880 Q00 Ft
azaz Tizenkitencmillié-nyolcszdznyoicvanezer- Ft,

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

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a térgyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara készilt.

*A likvidacios érték a kényszerériekesités és gyors eladas miatt vait szitkségessé, melyet az e hefyezkedes és a2
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¢ 1/1 , tutajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2020, december 5.
Szakvélemény érvényessége : 18Cnap
Forgalomkepesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. SRR fa{ Ucmertep olo Kt

Budapest, 2020, december 22,

{

Do } Lakatos Ferenc
Femind) M L ‘3 ) ; _ ingatlanvagyon-értékeld
[8ez0. o0 L Nyilvantartasi s2am; 1398/2006. C&

F-oldsl

2073 AN 04




INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (S2ZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingattanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kertilt sor, tovabbd megvizsgdlasra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre &llo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazasra keriiitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszdrésen médositott 25/1997, {VIll. 1.) PM
rendelet elfirdsai,

A helyszinl szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, kiirnyezetét és
mas értékbefolydsols tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatian egyes részleteirs| fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmaz2a az ingatlan-nyilvantartas szerintl allapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Kéris utca 31. foidszint.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 1290 m?

Helyra)zi szdma: 35966/0/A/44

Ingatlan megnevezése: : dzlethelyiség

Ingatlan felenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

il rész:

Tulajdonviszony: VI, Kerideti Onkormanyzat 1/1

i, rész:

Bejegyz6 hatdrozat; Egyéb eldvasarlasi jog a 35966/0/A/1-43 hrsz-i Ingatlanok

mindenkori tulajdonosa javara

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kornyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIN. kerlilet Orczynegyed kerGletrészben, a Didszegi Samuel utcat az Orczy Uttal Bsszekots,
gyeér forgalma utcdban elhelyezkeds, kdzbensé telekteriiletre épitett, utcafronti zdrtsorG beépitésii tarsashaz
utcafronti foldszintjén érhetd el. A parkolds a kdzterileten hétkéznap napkbzben csak parkolasi dij megfizetése
mellett lehetséges. Kdrnyezetében jellemzden utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek.

Az ingatlan Infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen belil jo, 200 méteren beld! alapellatast biztositd tzletek,
egészségligyi intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkdzlekeddsi eszkdzbk a kdrnyéken 50
300 méterre elérhetdek.

Villamos Autsibusz [ Trolibusz Metro/Foldalatti [ vesit '




Nean hiteles tulajdo lap

Budzpez: Fovire: Yorminyhvasly Foldhovsal Fhoradly

Budapest, XI, Budnioki 01 58, {81 § Budnpedt, FF 415§ Ofdaiz

BUDAZEST VIII. XXX,
RBeltoriie: 3526670/ /84 holyrajzi szam

Nem bifekes tolajdoai bap - Taljes mérolat
Megrendeids s2dm: 8000004%408851720 20
2070.32.03

Nem hiteles tulajdoni lap

PURE BUDAPESYT WIYI WER  Fériz wtes 31, Foldesiab. "Felalwizmgdiat alate!

LEESE
1. Az egyén ondlld iangatlan sdatar)
megneves én terizlet wmzobik =mnima easmel hényad
ml egérn/Edl
trlethelyizég 15} v ot 381710000 Gnkorm
Bejegyv6 hatdrovat: 9GAGD/108%/ tdyrld hatarozat:
ﬁ:lethelyiaég 2o [V ¥ SU3 /10000
Bejegyed hatdrcrat: TE60L/1/20U%/RE.07T 13
2. bejegyed hatirozer: §377973994/31904.403,09
Yareachiz ﬁ
Az onallé ingatlanhor tartoznak a: ala pitd okirathan mghatira%ﬁﬂyiségek.
HRESZ
L. toleddon: haayad: i/1

bejegyzéd hatirosat, érkewdsi idd: RITIR/LPR4/1934 07,09
jogeim: 1981, &wi RIKMNIIY, tv. 246817/X9%3 /71903 12 .06
Jegoinmi eredeti felwetel 2I779/3994/1994.03.09 ¢
jogilikz: tnlajdonos

néw: VIII.EER, ONFORMAGYZAT

wim: U2 BUDAPEET WITI . KHER Baross uotiea 65-67.

AMRES 7

T
i
Eayéh sl dvazarlaz: Jog 2 IS9EE/RA:~d43. hrm;é’ﬂ%%ﬁgztianok rindznkoryi talajdonoea savars.
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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ING ATLANFORG ALMI SZAKERTG! VELEMENY

4.2. ingatian iltalinos jellemz 6l

A megkozelitbleg északi tajoldsi kozbenss telekteriietre épltett, tégla hossafbfalas, utcafronti zrtsord beépiteésd,
pince + fdldszint + 3 emelet szintosztasy tdrsashdz a XIX. szdzad utolsé harmadaban éplilt hagyornanyos szerkezeti
rendszerben, tégla fugebleges teherhordd szerkezettel, acélgerendas, téglaboltozatos fodémmel, a fidszinten
képoros vakolattal elldtott, kvdderezett homiokzattal, az emeleti szinteken egységes klinkertégla burkolattal. A
homlokzat nem részesilt felujitasban az eimiilt évtizedekben, a mészké ldbazat felett jelentbs — talaj menti
felvizesedés okozta - esrtétikai és szerkezeti hibakkal rendelkezik. A belsG homlokzat és a kbz6s hasznalatban alld
helyiségek szemrevételezésére nem volt lehetSsép. Ar ereszcsatorna megfeleld dllapoti, biztositja a felszini
vizelvezetést.

Az értékeit albetét hirom darab azonos méretd és Allapotu homlokzati nyiliszéréval rendelkezik. A 205 cm
bejérati magassagu, jelentSs Uvegfeliilette! rendelkezf, 2 x 65 cm-es szdrnnyal rendelkezé fa tok- és
szérnyszerkezetd ajtok elott fém ollés racsok talalhaték, melyek egylttesen biztonsigtechnikailag megfelelSek,
esztétikailag felbjitandd dllapotiak, a belsé udvar felé nézd bejérati ajté és ablakok szintén elhaszndlédottak,
felujitasuk, cseréjik javasolt. A helyiségek padozata mozaiklap, illetve arra teritett linbleum, a falszerkezetek
eredetileg festettek, kis részben csempeburkolattal elidtottak. Az udvar felé es§ helyiség terilletét egyszerd,
konnyen elbonthatd, kbnnyilszerkezetes rendszerre! tagoltak. Az dllagmegovas hanyagoldsa miatt az Ssszes
helyiség ldbazati részén jelentds mértékl szerkezeti és esztétikai  hibdk lathatok, nagymértékd a
vakolatmallasfomlds, foltosodas, néhol a tartészerkezet tégla elemei ldtszanak. A mennyereten a szintvalasztd
fodémekkel parhuzamosen repedések l&thatdk. Az albetét kiépftett viz, kozcsatorna, gdz és elektromos
kézmithalézatokkal rendelkezik, ké6zmimérék megtaldlhatdk, fotdzva. Fitést kéménybe kitort gdzkonvektorok
biztosithatnak (mikéddképességik nem tesztelt), vizvételi lehetSség a szemle idGpontjaban nem biztositott. A
belmagassdg 380 ¢m, paléria nem kiépltett.

Eptilet:
Epilet épitési éve: ~1880-1900 SRR
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + faldszint + 3 emelet Mdszald dtlapot
Alapozds, szigetelés: tégla sdvalapozds, nincs szigetelés feljitand6
Figgbleges teherhordod szerkezet: kisméretd falazétégla szerkezet kdzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fodém kizepes
Tetbszerkezete: fa Acsszerkezet( nyeregtetd, cserépfedéssel kbzepes
Epiilet homlokzata: képoros vakolattal elldtott, kvaderezett, kiinkertégls  |felijitandé
Ertékelt helyiségesoport: lizlethelyiség

Belsd terek feiilete: festett, részben csempézett fetujitandé
Belsé terek burkolata: findleum felujitando
Vizes helyiséglek) felblete: festett felujitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: lindleum feldjitandd
Kilis@ nyildszarok: fatok- és szarnyszerkezettel készitett ajtdk, olids felGjitandd

racesal, egyrétegil Gvegezéssel elldtort ablakok : ;
Bejdrati nyllds magassaga: 205 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 380 ¢m magas
Belsd nyilaszardk: tomorfa tok- és szarnyszerkezetd beltéri ajiok felgjitandé
Fiitési rendszer: kéménybe kotdtt gazkonvektor {2 db) felljitandd
Melegviz biztositasa: nem taldlhatd kiépitett haldzat feljitand6
Meglévd kdzmi-kiallasok: villany, géz, viz, kbzcsatorna felujitando
Meglévé kdzmii mérdarak: viltany, gaz, viz ‘ kidzepes
Felujitas éve:
ingatian miszaki lapota bsszességében: felGjitando
Megjegyzés:

deletal
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés el8készitdse a rendelkezésre &ll¢ adatok (az éplilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéaciok) elienéirzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitédlisan ridgzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, Hletve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik,

Haz: ‘

Az utcafronti homlokzaton a 1dbazat felett jelentSs a tala] menti vizesedés okozta szerkezeti és esztétikai hiba, az
emeleti szintek klinker burkolata egységes, a tetdszerkezet allapota megfeleld, az ereszcsatorna rendszerrel
koz&sen biztositja a felszini vizelvezetést. A belsd haomiokzat szermrevételezésére nem volt lehetdség,

Albetét;

Az albetét falszerkezetén jelents mértékl, szigetelési hidnyossdgokra visszavezethetd vizesedési nyomok
Hathatok. Kozmiirendszerek kiépitettek, flitési rendszer megtaldthats, meleg-viz nem biztosftott, vizvételi
lehetség egy helyiségben megoldott. A padloburkolatok esztétikailag cserére érett/felu]itandd &ltapotban
vannak. A homlckzati nyfldszarck esztétikailag feldjitandd, biztonsagtechnikailag megfelels allapothan vannak.

Bérldi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos

raktar lindleurn festett] 57,26 m* 1009 57,26 m*
raktdr lindleumn festetti 45,58 m?® 100% 45,58 m*
raktar lindleum festettf 25,07 m? 100% 25,07 m?
wC lindleum festett 1,58 m? 100% 1,58 m?
mérési korrekcid -0,49 m? 100% -0,49 m?
Osszesen: 129,00 m?* 129,00 m?
Omsszesen, kerekitve: 129 m? 129 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapierililet szamitasanal a rendelkezésre dld mdszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutato elvel és modszertani ajanidsail (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
moédositott 25/1997. (VIil.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elGirtaknak
megfelelGen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készittje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXM. torvény az informaciés énrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EV
Rendelet { 2016. aprills 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében ténténd
védelmérél &s az ilyen adatok szabad dramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl s2616
Jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapa értékelések. A placi
viszonyokon alapuic moédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
glaputo) értékelések kézé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsilt Osszeg, amelyért az iIngatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vdsdroini széndékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piacl feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utin, amelyben a felek tudatosan és kérhltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A mddszer sordn zz értékelendd Ingatlan elemel Bsszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eitérések
korrigalasra keriilnek. Ming| kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalédi hizak, lakiésok,
telkek, stb,

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kéivetkezd tényez6k szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinatati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megko:zelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mlszaki dllapot, egyéb jeltemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetdé hasonlé tipusi Ingatlanok adasvételi/kinilati adatainak
felhasznaldasaval hatdrozhato meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelés] médszer

A hozamszdmitason alapuld értékeiés az ingatlan jovobent hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeritd kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas |épésel 6sszefoglatva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ} hasznalati modjainak elemzése.
2. Ajévibeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati modonként.
3. Jovdbeni pénzfolyamok felatlitasa hasznélati modonként.

4, A tdkésitési kamatidh meghatérozésa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatianpiacl kockazat (azon bell
sgazati kockazat)+helyi kiirnyezeti adottsagok+kamatlab-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 jelenértékének meghatirozica.

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

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességge! rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

g oldal

}o/l
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Kéltségalapi szdmitdsi médszere

A nettd potlasi kbltség eivi értékelés a vagyontérgy értékét az ingatlan {vagyontargy} kalkuldlt djraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraei&allitasi értékbsl azonban le kell vonni az idd muldsa, az elhasznélddas, az
erkblesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt {évd letesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitérgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kililonleges
rendeitetése miatt) mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kirnyezetben elvégzésre kerliltek., Az Ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés rilyen szintl, mindségl ellatdst nyujt helyben és a
kérnyezetében &I lakossdg szamiéra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttdé helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potiasi} koltség
tartalmazza a vizsgalat tdrgyat képez8 felépitményekkel azonos miszaki jellemnzokkel és funkcidval bird
{étesitmény jelenlegi megvaldsitésdval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kbltségét,

A kiszvetlen kohség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraeldsliitasi koliségenek felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mliszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Gjraeléallitdsi értékeket a rendelkezésre &6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2020, évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id8 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romias,

b.}) funkcionalis avuléds és

c.} kdrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hdtralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla éplitetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 406-70 év,

- ¢csatadi hay jellegti épiiletek 50-80 év,

-ipari és mezGgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelGnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kBvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képielen kielégiteni.

.} A kirnyezeti avulas az ingatlanon kivili kbrilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozd
ingatian felhasznalésa, vagy az dltalanos nemzetgazdasdgi kbrilmeények, )
Az avulds mérteket a haram emlitet avuldsi kategdoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmel értékének sxdmitdsa:

KerUleten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Térsashaz telek teriilete: 2337 m?

Eszmei ndnyad: ‘ 503 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 117,55 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezé: ‘ 0,3

Telek eszmel értéke: 23 510 00O Ft , Huszonhdrommillis-Gtszaztizezer- Ft , }J
okl
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

{ 5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer 1
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, { OH adat 3, | OH adat 4. | 8H adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest,

- Kerisutcasy, | Vil ker, |y, o VL kar, 1, ker, | Wil ker.,

foldszint, Népszinhdz Priter utca Corvin Priter utca | Kilvdria tér
utca 51. negyed

megnevezése: lizlethelyiség ozlethelyiséy |egyeb helyiség | xlethelyiség | Gzlet/iroda | iizlethelyiség
alapteriilet {m?); 129 190 17 108 197 294
kindlat K / tényl.addsvétel T X K K K K
kindlati &r / addsvéteif 4r (Ft): S0 000 000 | 49 900 000 | 42 500 000 | 69 000 00O | 64 990 000
kinalat fadasvéte! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt Idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 236 842 262 632 354 167 315228 198 949
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 8% 5% - -3% 9% 21%
keriileten beliill elhelyezkedés -5% -5% -5% -10% %
éplileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 20%
altalinos mdszaki allapot -5% -5% -15% -10% -15%
eltérd felszereitség (fatés, szoc.blokk) % 0% 0% 0% 0%
szerkezetl karosodasok (pl: vizesedés) 4 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz muszaki dllapota 0% 0% 0% 0% %
BOsszes korrekcié: 2% -5% -23% -12% 26%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 231217 250157 274 036 278977 249 930
Fajlagos dtlagar: 256 863 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piad értéke: 33135327F
Ingatlan értéke kerekitve: 33 140 GO0 Ft

Osszehasonlité adatok leirdso:

1. adat:

ingatlan.com/31320370

2. adat:

belmagassagu helyiségcsoport, ingatfan.com/30214367

3. adat:

{zlethelyiség, ingatian.com/31868287

4. adat:

kiépteti vizes helyiséggel, ingatlan.com/27348831

5. adat:

izlet, vizes blokkal, ingatlan.com/31092558

Az ingatlan placl dsszehasoniftto modszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):
33 140 000 Ft
azaz Harminchdrommillis-egyszdznegyvenezer- Ft .

Népszinhaznegyed, utcafronti, felGjitand o allapotd Uzlethelyiség, vizes blokkal,
Corvinnegyed, fdldszinti, utcafronti bejaratos, feldjitands allapoty, nagy
Corvinnegyed, foldszinti, utcafronti bejaratos, belsd 3 szintes, feldjitott allapoto
Losoncinegyed, utcafronti bejaratos, atlagos dllapoti iroda/fiizlethelyiség,

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, szuterén szinten elhelyezkeds, felﬁjito.tt

% o
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan] Bsszehasonlitd dsszehasonfité dsszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
1088 Budapest,
K6ris utca 31, VIH., ker., Nagy

ingatlan elhelyezkedése;

£6ldszint,

VIiL., ker., Matyas tér

Fuvaros utca

Viil,, ker., Rakdczi Ot

ingatlan megnevezése:

izlethelyisép

izlethelyiség

liztethelyiség

dziethelyiség

hasznosithatd terdlet (m?); 129 106 91 132
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 400 000 300 000 467 584
kindlat / szerzédés ideje (év, hé): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% ~10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 3396 2967 3188
KORREKCION

eltérd alapterilet -5% -8% 1%
eltérd miiszaki allapot, komfortfokozat -20% -10% -20%
keriileten beliili ethelyezkedés 0% -594 -5%
épiileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Ossres korrekeid: -25% -23% -24%
Korrigélt fajlagos alapar; 2 561 Ft/m2/hé | 2 296 Ft/m2/hd | 2 410 Ft/m2/hd

Korr, fajlagos alapdr kerekitve:

2 422 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirésa:

1. adal:

2. adat:

3, adat:

Magdolnanegyed, utcafronti féldszinti bejaratos, stlagos allapoti
tzlethelyiség, 15 m2-es galéridval, 1. emeleti, komfortos, atlagos allapotdy,

Csarnoknegyed, foldszinti, 2 utcai bejarattal rendeltkezd, felljitandé allapoty,
dsszkbzmives {1zlethelyiség, ingatlan.com/31848658
Népszinhdznegyed, utcafronti, nagy kirakattal rendelkezd iizlet, forgalmas
féut mellett, ingatlan.com/31753491

Hozamszdmitas

iBevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 422 Ft/m2/ho

Kihasznaltsdg:

70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2624479 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 131224 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 52 490 Ft
Egyéb koltségek: 5% 131224 Ft
Kdltségek Gsszesen: 314 938 Ft
Eredmény:

Eves lzemi eredmény: 2309542 Ft
TEkesitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tokésitett érték, kerekitve: 32 990 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitason alapuld modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve}:

32 990 000 Ft

azaz Harminckettdmillid-kilencszdzkilencvenezer- £t .
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6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci asszehasonlito modszert, mint £8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tiikrbzl leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az (izleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapd modszer tiikrézi leghevesbé ax ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Szamitott érték | Suly {Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek {F] [%; v 7]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 33140000 Ft] 100%| 33 130000Ft
Ingatlan értéke kdltségalapl modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 32990000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 33 140 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

33140000 Ft

azaz, Harmincharommillié-egyszdznegyvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsls szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket
stikséges figyelembe venni:

az Ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

a7z atadott iratok tanulmanyozasin tulmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tuimenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

az énekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
Bsszefiggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktol és egyéb szervezetekidl, személyektsl valamennyi szkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithaték;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld keépviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennilié, de
érzékszervi vizsgalattal nem észielheté értékbefolyasold tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasianak idépontjaban az ingatian hasznédlataval
kézvetleniil ésszefilggo tartozas (kbzlizemi dijak, stb.} nem all fenn;

ar érték magaban foglalia a: épililetek rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok eiére kell6 pontossdggal nem prognostizdlhaté valtozasai
moédosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait, exért a
vagyontargyak értékét befolyasolo korilményekben bedllo lényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték fellivizsgdiata;

nem vallalunk feleldsséget olyan kérilmények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjok hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbiz6 nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az dltalunk meghatarozott értékek az eléz6ekben vazolt feltéteieken és alapelveken alapulnak, €s csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld 2ltal tortént felhaszndlds esetén érvényesek.

o
Waldal .~y
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt Ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési
szémitdsok alapjan az alabbiakat régzitjiik:

Ingatian cime: 108% Budapest, K&ris utca 31. féldszint.

ingatlan piaci forgaimi értéke: 33 140000 Ft

azaz HMarmincharommilii¢-egyszéznegyvenezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulonapja 1 2020, december 5.
Szakvélemény érvényessége : 1BOnap

Forgalomképesség értékelése, " : forgalomképes

Budapest, 2020, december 22.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTSH VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. BSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashédz alapitd okirat (részlet}

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.; ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkep

NHOORBOE

Fényképfelvételek

106G

Ldoidal

<



Wrsz: 35966/0/A/44

'MELLEKLETEK: 1089 Budapest, K8ris utca 31. faldszint,
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Kéris utca 31. féldszint. Hrsz: 35966/0/A/44

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAL (RESZLET)

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAY

I.
Altatdnos rendelkezisek

A Budapest 35966 hrsz alatt felvent, természetben a Budapest VIIL, Kéris u, 31 szdm alatt
ethelyezkedd ingatlan eredeti twlaidonosa, a Budapest VIIL ker, Jozsefvarosi Onkormdnyzat
(tovébbiakban: Onkorminyza) az ingstlamt az A Tarsashazoksol” szdld  toveény
rendelkezései  szerint  alakitolta  trsashdzza,  Tulajdonostdrsak &  térsashaz  ereded
rendelkezéseil a jefer, egységes szerkezetbe foglall Alapitd Okirat rendelvezéseire médositjak
akként, hogy a - jelen okirat elvalaszthatatian meliskletét képezd 2008, jinius 26-1 Kozgyiilés
Hatdrozatban szerepld » viltozdsokat dah bet j=lol.

A tairsashdz Ordklakisal és mem lakds céljara szolpdld helyiségei az alapitd okimat
rendelkezéseinek megfeleiten, mint Sroklakisok 6 nem lakds céljdra szolgald helyiségek a
tulaitonostarsak kilén felajdoniban, & kilin tulajdonkén: meg nem hatirozott welck,
épiiletrészek, berendezdsek &s felszerelésch a rulajdonostivsak kizds wiajdoniban vannak.

A mindeakori telajdonostarsak epymds kbwfi viszonydt @ 2003, &vi CXYXIL tirvény
remleikezései &5 az alapitd okirsthon foglaliak sz alabbink szerint szabulyozzak:

I
Risziis és kEn tulajdon

Aj Ebzos tntajdon
A wwlgjdonostirssk osziatlan kozds wilgjdontban maradnek 2 koeds telken fevd, alabb

felsorplt, a csatelt tervraizokon és felmdedsben szerephl méicthimuiatisban megjeléh
cpltményrészek, borendezésel és felszerslések: :

J Telak EERTAFTS
B. Az épitel alapjs, tebarhordd falak, lakdselvalaszd €5 hatdrold falak

11, Kéebensd {idémek burkolnt nélkil, a zardfddém. koszordk, kivalték, pthond,
figgdfolyosdk, burkelattal ¢s korldnal, kémények, szelldzdk, az épiiet szigele|éses

V. Tetbseerkeret, hdjalas, Uped-ereszosatomak, lefolvdosivek {¢ epvéb badopledésch
-} it N v -

Y. Homlekzmvakolatok, burkelatok, Idpesthiz valielalok. & kbzids helyisdgek vaholatal,
burkolatal, nvilaszardk, vaiemint a kozos kapubciaral

v Lépesihaz 2 IEposdszerkeretekiel, buskolaual és korlanal

VIE  Valamennyvi, sz épllethez tarozd kbamihalozat & rakildstdl a kildn telardonig {viz,
#dz. csalorng, clekirvmos. sib)

—Azreidal



MELLEKLET_EK: 1089 Budapest, Kéris utca 31. féldszint. " Hrsz: 35966/0/A/44

o

36  Ookvrmipyzatet illcli 2 35966/A3¢ helymju szamon felven, temwészetben a2 M.
cemelet 30. szam alant taldlharé, dssoesen 32,06 m? alapterdiewl, | szoba, konyha, firdészoba
helyiscgekbd] 4l Srbklakds, a Xdzos twlajdonbd! hozzdriose 125/10.000 tuiajdoni
hdrmyadidal.

3¢ st illetia. b yrajzi szdmon felven,
termcszetben a ] .- 1. szdm alatt taidlhatéd, dsszesen i | alapterilfeiit, | szoba,
Lonyha, kamra, WC helyiséackbol &Ho adcoklakés, « kizds tulajdonbol hvz=diertozd
117710.000 nutajdont hanyadda!

s, .- N ] oo .t helyraja szanon felven,
tetmészctben a v sim alatt ralithaté, Ssszceen n? abpterilletd, 1 szobu,

konyha, kamra, WC belyiscyekbd) allo drokiakas, a kozor ndaicddonbol hoziitartozd
111/10.600 rulafdoni hamyrddal

G- illeti a * kelyrajzi sedmon felven, termdszetben o
. . = szam alan talithatd, Osszesen . 1 alupterilel, | szoba, konyha, kamro, W
hclnségcklnl allo oroklakds, a kozds tudapdenbdl hordiariozs 123/10.000 tuiujdom

hdnyvaddal. -

an s [P | | § o helyrajri szamon felvelt, természetben a1
dott talithatd, dsszesen | ¥ alapteriletia, 1 szoha, konyha, WC helyisépekbdl
alls drisklakds, a kozos rulaidanbol fuzzdtartozd 10810000 nhdaydoni hinyadidel

417 . S| 1117 't helyrajzi szdmon feivelt,
természetben a . L.....o. oo, s2dm alau taldlhato, Gsseesen ¥ alapicrilenii, ] szoha,

konyha, WC helyiségckbol allo droklskas, o koxos tulajdonbdl hozzdrartoze 103/10.000
tulajdinn hivnvaddad

E : ) itilketia. ! helyrajzi szimon feiven,

terinészetben a § szam alstt taliihate, Gsszesen | alaplerbkti, 2 szobu,

Sonyta, hamra, WC, ehszoba. flirdossolsz, gardedd helyiségeibdl and driikkhis, a Aozis
wlatdonbol horzdtarinzo 328/10.000 tulgjidon: hinvaddal.

434 . iifletiaz : elyrajzi szimon
{riven, rermeészvtber a zim alatt alithatd, bsszescn 1 abapeerithetfs, 2

szoha, koayha, kanva, WC, cldszoba. filrdiszoba pardrb hcl)lsegel.hol alio o:bl.hlés. a
koens wlajdonbal hozzdtariuzg 283/10,000 lajdom hmnwldul ’

Fildszinten:
S i ’
T Ty
T

4. Onkormdnyzator illent o FS966/4M4 helyrajni sximon feivest, termiészethen d
Soldszineen taldtheto,  rakedrbal ¢s Wb alle  giclethelyicdy,  osscesen 129,39 a?

““mmwmfemt a kozas tlajdonhol hozzdta jozd 5G3710.000 wlaidors hdnyaddal

M‘ﬁkn ) s
s, M
457 Onkormanpzator teh & X3V00s 0T AiPPUIST“Samion Jovell. tcrmészethen a
Sdildyingen wldfhare rakidrakES? é WOk dili rakide, gyszescn 482,30 m? glupteruienecl, @
ozis wigjdondal hozzdiariozo 1876/10.000 tsdayddoni hinyauddal.

Y

Ld-otdal - C}



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Kéris utca 31. foldszint, Hrsz: 35966/0/A/44
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*_MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Kéris utca 31, faldszint,

Hrsz2: 35966/0/A/44
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" MELLEKLETEK: 1089 Budapest, K&ris utca 31. foldszint.

Hrsz: 35966/0/A/44
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, K8ris utca 31. féldszint. Mrsz: 35966/0/AI44
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, K&ris utca 31. féldszint. Hrsz: 35966/0/A/44

19. wc és mosdd
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CPR-Vagyonertékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kérdt 69, fsz. 1.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecsiesek.com

Févdrosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
A\ Adész: 22771393-2-42
o e Nyilv.tart.sz.; CO0450/2010
lu;ulhnuév:tsﬁs___ tktatoszam: JGK-638

J e ]

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 18. pince (42.)

szam alatti

35422/0/A/42 hrsz-u

raktar ingatlanrol

Budapest, 2020. december

Figgetien | Megblzhaté | Ertékmérd
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INGATLANFORGALIMI SIAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendel$ azonoesitd : JGK-638

Keriileten beliili ethelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lufza utca 18. pince (42.}
Helyrajzi szama 1 35422/0/A/42

ingatlan megnevezése : raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 1 nincs hasznositva

Szobak szama : ..

Kamfortfokozat H

Az értékelés célja ' . Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret ) : 38m?

Helyiségesoport redukalt atapteriilete : 38m?- Fajlagos m2 &r: 127 044 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 550 m?

Eszmei hdnyad 1 126 / 10000

Bels miszaki dllapot : gyenge

Megkdzelithetfsége : utcai pince

Ertékeiés alkalmazott madszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapa médszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Gr utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyt ingatianra vonatkozd dokumenturmok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerlil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 830 000 Ft
azaz NégymiHio-nyolcszazharmincezer- Ft.
melybil a telek eszmei értéke: 1520000 Ft

azar Egymillig-0tszazhiszezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 60%-a*: 2 900 000 Ft
azaz Kettémillio-kilencszdzezer-Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlift meghatdrozdsra.

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

jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi {placi) értékének meghatirozisira késziilt.

=A likvidacids érték a kényszerérickesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok meilett a forgalmi érték 60%-dban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja + 2020, december 11,
Szakvélemén\) érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése - forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

L
ELE

CPR-Vagyonertékeld Kit
LT I o e = - ",

Budapest, 2020. december 21, migEE e L
p = o
; _—j_——.u—“i : Lakatos Ferenc
1071 JAN UL. ’ [ 5'? ¢ '\'AL {-t - [ ingatianvagyon-értékeld
e Nyilvantartasi szam: 1398/2006. A /(g



INGATLANFORGALMI SZAKERTS| VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi SzerzBdés szerint a Jozsefvarosi Gardilkodasi K&zpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalml {piaci} értéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténé felhasznilasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra kerdltek az Ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre ilid, a mellékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszérésen mddositott 25/1997. (Vill. 1.} PM
rendelet el8irasal.

A helyszini szemle soran a szoban forgé Ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényerdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirfl fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszinl szemlén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

L rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap s2erint): 1086 Budapest, Lujza utca 18. pince (42.)
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 38,0m?

Helyrajzi széma: 35422/0/Af42

Ingatlan megnevezése: saktar
_Ingatian jelenlegl hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegy26 hatarozat: Az onalloé ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott

helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

i resz:

Bejegy28 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappat igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Magdolna negyed keriletrészében, 3 Kalvaria tér és a Magdoina utca k3261t
fekszik, a Lujza utcaban. Kirnyezetében jellemzien utcafronton 3ll6 2-3 emeletes tirsashdzak épiltek, melyek
mdszaki allapota felijitandé, Az aszfalt burkolatd utcdba a Baross utca feldl lehet behajtani, a parkolds a
kozterileten fizetds,

A kozelben minden megtalalhaté, amire a mindennapokban szlkseg lehet, oktatdsi intézmények, {zletek,
parkok, gyégyszertar, rendeld, stb. A tomegkozlekedési eltatottsagot a 9-es és 99-es autdbuszok, tovabba a B3-as
trolibusz garantalia, melyekkel konnyen, gvorsan, atszalids nélkdl elérheté tobbek kizdtt a Dedk tér, Kalvin tér,
Blaha Lujza tér is.

Témegkozlekedési eszkbzok:

|1 [2] villamos Autébusz Trofibusz O Metro/Foldalatti O vasct




INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan altaldnos jellemz&i

Az épiilet saroktelken fekszik, a Magdolna és a Lujza utca taldtkozdsanal. Az épllet utcafronti homilokzata
felisjitott, melyet 2017-ben a Jozsefvarost Onkormanyzat tdmogatott. A befoglald épilet az 1890-es években
éplilt, tégla hosseféfalas pince, foldszint + 3 emelet kialakitéssal, utcafront felél feldjitott. -

A vizsgalt ingatlan a tarsashaz pincéjében helyezkedik el, mely a Magdolna utcabdl &nalléan kozelithetd meg,
kétszarnyu fémszerkezetes ajtén keresztil. Az albetét lépesGzete teljes mértékben Osszetdrt, helyén az ebbdi
szarmazd épitési tdrmelék van felhalmozddva, igy a lejutds életveszélyes. Bejarati nyilds magasséga 1,80 m, a
raktdr belmagassaga 2,53 m. A pincehelyiség egylégter(i, azonban a fal kis részen attorésre kerllt, mely a
tarsashazi kozds dtjdroba vezet. Ezt a nyilast hasznositds esetén meg kell szintetni, Az ingatlan padozata simitott
beton, falai festettek, melyek rossz dllapotiak, vakolathullds és salétromosodas lathaté sok helyen. Kézmivek,
vizvételi lehetség, és flités nincs kiépitve.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk. '

Osszességében ethanyagolt, gyenge miszaki allapotd pincehelyiség.

Epiitet:

Epilet épitési éve: " kb.18%0 .
Epiifet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Mdszaki &lilapot
Alapozas, szigetelés: savalap, dryvit szigetelésse| elldtott kozepes
Fiiggdleges teherhordo szerkezet: tégla kdzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendék kozotti téglaboltozat kbzepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kdzepes
Epllet homlokzata: vakolt, szinezet feldjitott

Ertékelt helyiségesoport: raktar
Belsd terek feliilete: festett gyenge
Belsd terek burkolata: simitott beton gyenge

Vizes helyiség(ek] felilete: -

Vizes helyiség{ek) burkolata: -

Kiils& nyflaszarok: fém szerkezetek feldjitandd
Bejarati nyilds magassdga; 1,80m alacsony
Atlagos belmagasséaga: 2,53 m normal

Bels nyildszardk: .

Fiitési rendszer: - -

Melegviz biztositasa: -

Meglévd kozmi-kidlidsok: -

Meglévd kdzmd méréorak: -

Felajitas éve: -

Feldjitds térgya: -

Ingatlan milszaki dllapota Gsszességében: gyenge

Megjegyzés:

Az alacsony bejarati nyilds magassag imiatt a funkciok korldtozottak.
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4.3. Epiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre 3li6 adatok (az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdaciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lithato tineteket
digitdlisan rogzitettak, és annak lehetséges okait leirtuk, llletve a lakdk véleményét {ha volt) kikértiik,

Haz:

A teté ép, kémények rendben, a hiz ereszcsatornaja kiépitett. Az utcaj homlokzat felijitott, az udvari rész
romos. A ldbazati rész helyenként megrongait, itt a hungarocell szigetelés |athatd.

Albatét:

A pince leJdré |épcsdzete teljes mértékben Bsszetdrt, a lejarat életveszélyes. A belss térben salétromosodas és
vakolatmallas lathat6, amely a talajnedvesség eileni szigetelés hianyabdl adodik, Vizeshelyiség nincs kiépitve, és
kzmivek sincsenek az ingatlanban.

Bérl5i megjegyzés:

Nincs bérld, az dllagmegbvas nem blztositott.

4.4, Helylségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeis Hasznos
raktar sim.beton festett 38,41 m? 100% 38,41 m?
mérési korrekcio -0,41 m? 100% -0,41 m?
Osszesen: 38,00 m? 38,00 m?
Osszesen, kerekitve: 38 m? 38 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait hasznaituk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

3

Fa
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. {VIL1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabédlyokban eléirtaknak
megfelelden késziiinek. '

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXJI. tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
- Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatédlyon kivill helyezésérét szélo
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli,

Az értékelés modszerel két f§ kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapy és a koltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szdndékozo és egy eladni szandékozé kdzdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdrilltekintden viselkedtek,
‘anéEk&I, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemel Ssszehasonlitasra keriilnek az adott telepiliésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eitérések
korrigalasra kerlilnek. Minél k&zvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a hecsérték. Olyan
ingatlanck értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd placi forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth,

Az Gsszehasonlitds atapjaul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt dgylet szerinti &r / kindlatd ar

- értékesitési iddpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis efldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelthetd hasonld tipusu ingatlanok adésvételifkinalati adatainak
felhasznalasdval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuls értékeiési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megsrerzése érdekében
felmer0lé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jGvedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazod tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszaémitas lépései Gsszefoglalva:

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

2. A jbvibeni bevételek és kiadasok becsiése hasznélati modonként.

3, Jévibent pénzfolyamok felaliitasa hasznalati modonkent.

dpazati kockdzat}+helyi kbrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockézat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. (2020. V. n.év)

5. A penzfolyamok jelenértékének meghatarazisa,

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

A médszert altaldban a jovedelemtermeld képességpel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak,

(20
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Kéltségalopu szé mitdsi médszere

A nettc‘) pétlésl kbltség elvii értékelés a vagyonta’rgy értékét az ingatlan (vagyonta’rgy} kalkulalt djraeléa’llita'si
erkdlesi értékesbkkenés m:am avulas értékét, majd a végeredményhez hozzéd kell adni 2 fetepltmenyhez
tartozo foldterllet értéket. Epites alatt léve létesitménynél, kirosodott iétesitménynél, takart mitargynal,
biztositésok eselén, valamint clyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgilt létesitmény kalonleges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem all rendelkezésre.

A féldteriilet értékének a vélemeényezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepules milyen szintd, mindségil ellatdst nyijt helyben és a
kdrnyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épuletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsl) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formajat. A brutté helyettesitési {potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekkel aronos mdszaki jellemzékkel és funkcioval bird
létesitmény Jelenlegl megvaldsitésival kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és Jarulékos koltségét.

A kdzvetlen kiltség a vizsgalt épiletekiel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi koltségének felel
meg Azon épuletek épitmények esetében ahol a részletes mliszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Mérniki Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kbltsegbecslesa Segédlet (EKS) 2020. évi egységéral alapjén
szamolhatjuk,

Az avulas az ldd maldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kbrnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében ﬁgyélembe kell venni az épllet f5 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranydt az Osszertékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kovetkez$ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vdrosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- ¢salddi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionilis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégitenl.

c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivilli korilmények miatt 4l eld, mint a kereslet hianya, a terillet véltoza
ingatlan fethasznalésa, vagy az altalanos nemzetgazdasigi korilmeények.

Az avulds mértekét a hirom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szd mitdsa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete; 550 m?

Eszmei hdnyad: 126 / 10000

Albetétre juté telek teriilet: 6,93 m?

Fajlagos atiagar, kerGletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez2é: 10

Telek estmei érték_e: 1520 000 Ft , Egymillié-dtszazhdszezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozésa

5.2.1. Piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Ingatlan értéke kerekitve:

Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, VL ker. Vil. ker. VHL ker. VL ker.

Lujza utca 18. Vay Aéér:’l Bacso Bé;a VIll, ker., Bacsé Bé[a Horénszkly

pince (42.] utca utca Homok utca utca 12 utca
megnevezése; raktar raktar raktar raktar raktdr raktar
alapteriitet (m?): 38 80 52 n 342 178
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (FY): 15 790 000 | 10 900000 | 7990000 | 51 000 000 { 29 900 000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 177638 | 188654 | 101282 | 134211 | 151180
KORREKCIOK
eftérd alapterillet 2% 1% 2% 15% 7%
keriileten belili elhelyezkedés -10% ~10% 5% -10% -10%
épldeten belili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% % 0% 0% 0%
aftaldnos miiszaki allapot ~10% ~10% 0% -10% -20%
eltérd felszereltség {fltés, szoc.blokk) 0% 0% 0% % 0%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) -2% -2% -2% 2% -2%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -20% -21% 5% 7% -25%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}: 142 288 148 471 105991 125084 113 385
Fajlagos atlagdr: 127 044 Ft/m*
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 4827672t
4 830 000 Ft

Osszehasonlité adatok fefrdsa:

1, adat:

rendelkezd raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat;

rendelkezé raktér, ingatian.com/30825829

3, adat:

falszerkezetd, boltozatos raktér, ingatlan.com/29942210

4, adat:

rendelkezd raktdr, ingatlan.com/21731671

5. adat:

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedési hibdkkal
Csarncknegyed, utcafronti bejdratos, beton padozatos, nyers falfelllettel
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erteliesen amortizalt, vizesedett
Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelilettel

Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezd,

részben feitijitott, pinceszinten taldlhato helyiség, ingatian.com/30731653

Az ingatlan piaci Bsszehasenlitd médszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):
4830000 F

azaz Négymillié-nyolcszézharmincezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszémitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonité | Ssszehasonlité | Gsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelvezkedése: mar::: “ | v ker., Disszegi VML, ker. Horvith | vin, ker., Bacsd Béla

€ ¥ se: pines {42.) Shmuel utc Mihily téy uka 12
ingatlan megnevezése: raktar raktér raktér raktiér
hasznosithaté teriilet (m’): 38 20 45 65
kindlati dij / szerz2. bérlet] dij {Ft/hé): 35 000 60 000 100 000
kindlat / szerzbdés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id5 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 1578 1200 1385
KORREKCIOK ’
eltérS alapterilet 2% 1% 3%
eltéré mGszaki dllapot, felszereltség -7% -7% -7%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% -10% -10%
épitleten belisli elhelyezkedés 0% 0% %
Osszes korrekeis: -9% : -16% -14%
Kosrigslt fajlagos alapar: 1436 ft/m2/hé | 1004 F/m2/hé | 1187 Fym2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1209 RR/m2/h6

Osszehasonlito adatok leirgsa;

1. adat: Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedési raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratd, szabdlyos négydg alaky, beton padozati
raktérhelyiség, villany kbzmivel, ingatlan.coin/31245547

3. adat: Népszinhaznegyed, utcafrontl bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, heton
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561

Hozamszémitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1209 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe veheté éves bevétel: 385913 Ft

Kltségek:

Felojitasl alap: 5% 19 296 Ft

Igazgatasi kdltségek: 2% 7718 Ft

Egyéb kiltségek: 5% 19 296 Ft

Kbltségek bsszesen: 46 310 Ft

Eredmény:

Eves dzemt eredmény: 339 603 Ft

Tokéshtési rata (s2amitds 6. old.): 7.5%

Tékésitett érték, kerekitve: 4 530 000 Ft

Ingatlan hozamszamitéson alapulé modszerrel meghatérozont értéke (kerekitve):

4530000 Ft

azaz Négymillis-Stszdzharmincezer- Ft .

e
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlitd modszert, mint 5 szamitast alkaimaztuk, mert ez a szémitas tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz6, azonban jof mutatja a bérbe adhatdsagot
és az izleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kiltségalapl modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk. ‘

Szamitott érték | Suly [Sulyozott érték
Az atkalmazott médszerek [Ft] %] ¥ [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitd médszerrel: 4 830000 Ftj  100% 4 830000 F¢
ingatlan értéke kdltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 4530 000 fFt 0% OFt
Az ingatlan egyertetett ériéke: 4 830000 Ft

ingstlan egyeztetett értéke (kerekitve):
4830000 Ft

azaz, Négymiilié-nyolcszazharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezBket

szilkséges figyelembe venni:

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- ar &tadott irstok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természeti vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korldtozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetieken tilmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jdvSbeni hasznositasdval
dsszeflggesben a helyi és orszdgos hatosdgokid! és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jévahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvélemeényben jellernzett dllapotot egyszerld szemrevételezés, a rendetkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd ertékbefolyasold tényezékért [pl: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagek jelenléte stb.) nem véltalunk
felelGsséget; ‘

- nem vizsgaliuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
felteteleztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idSpontigban az ingstlan hasznalatavel
kézvetlend dsszefliggd tartozas (kdzizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szlkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eifre kelld pontossaggal nem prognosziizaihatd valtozdsai
modosithatidk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megaliapitasait, ezért a
vagyontargyak ériékét befolydsolo kdriimeényekben bealld lényeges viitozas esetén szlikséges a megadott
érték feliifvizsgdiata;
nem vallalunk feleldsséget olyan kiriitmények megléte miatt, amelyek befolyasclhatjdk az ingatlan értéket,
korldtozhatidk haszndthatosagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem &lltak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizo nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemeény elkeszitéséhez;

- az altalunk meghatarozot! értékek az eldz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal 16rténd fethasznalas esetén érvényesek.

-
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt Ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozésa utn, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik: . ,

Ingatlan cime: _ 1086 Budapest, Lujza utca 18. pince [42.)

Ingatian piaci forgalmi értéke: 4 830 000 Rt

azaz  Négymillio-nyolcszdzharmincezer- Ft.

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

Szakvélemeény fordulénapja 1 2020. december 11,
Szakvélemeény érvényessege -+ 180nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, december 21.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO!I FELADAT)

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

S. ERTEKELES
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12, ittort falazat 13. attért falazat

14, belsétér 15. kozmd vezetekek

16. atjaro (tarsashazi koz0s rekeszekhez)
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INGATLANFORGALMI STAKERTO| VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-637

Keriileten belili ethelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) + 1086 Budapest, Lujza utca 18, pince (41.)
Helyrajzi szama 1 35422/0/A/41 -

Ingatlan megnevezése : raktar

fngatlan jelentegi hasznositdsa : nincs hasznositva

Szobdk széama -

Komfortfokozat I

Az értékelés_céija : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 4im?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 4im? Fajlagos m2 &r: 129 830 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 550m?

Eszmei hanyad v 132 / 10000

Beisé mdiszaki dllapot 1 gyenge

Megkdzelithet8sége 1 utcai pince

Ertékelés atkalmazott mddszere i : placi 8sszehasonlitd- és hozamalapd médszer

A l6z2sefvarosi Gazdalkodast Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utea 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a helyszini bejaras és az
értékelesi szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 5320000 Ft
azaz Otmillié-haromszazhuszezer- Ft .
melybé! a telek eszmei értéke: 1600000 Ft

azaz Egymitlid-hatszazezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 60%-a*: 3 190 000 Ft

azaz Harommillio-egyszazkilencvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapothan kerillt meghatarozasra,

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjdn
szamitando.,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizérélag a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatarozdsara készult,

*A likviddcios érték a kényszerériékesités és gyors efadéds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T , tufajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2020, december 11.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékeleése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. . £y p. u\,ffm’ rickeld V\f‘

".—T' ‘__-‘:*.Lr 1
Budapest, 2020, december 21 - ERa :_" S
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)}

Megbizasl Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Gr utca 8), mint
Megrendels, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgaimi (piaci) értékeét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat éltall megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerdit sor, tovdbbad megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre 8ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeleléen
atkalmazésra kerGltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tébbsz6résen mddositott 25/1997. (VIll. 1.) PM
rendelet el6irésal. '

A helyszinl szemle soran a széban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részieteirtil fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk. -

Helyszini szemlén jelenlévok: Ingatlanvagyon-értékeld
Y

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 18. pince (41.)

Tulzjdoni lap szerinti teriilete: 41,0 m?

Helyrajzi szama: 35422/0/A/41

ingatlan megneveiése; raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az 8nélld ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott
helyiségek. :

. rész: ]

Tulajdonviszony: Viil. Keriileti Onkormanyzat 1/1

. rész: . , '

Bejegyzd hatdrozat; o ' " nincs b_ejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények r.sak napraﬁési tulajcloﬁi lappéi ipazothatéak.
4.INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatfan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl kerulet Magdolna negyed keriiletrészében, a Kalvaria tér és a Magciolna utca kbzott
fekszik, a Lujza utcaban. Kérnyezetében jellemzéen utcafronton allé 2-3 emeletes tarsashazak épiiltek, melyek
miiszaki allapota felujitandd. Az aszfalt burkolati utcaba a Baross utca feidl lehet behajtani, a parkolds a
kozterbleten fizetés,

A kdzelben minden megtaldlhato, amire a mindennapokban sziikség lehet, oktatisi intézmeények, zletek,
parkok, gyogyszertar, rendeld, sth. A témegkdzlekedési ellatottsdgot a 9-es és 99-es autdbuszok, tovibba 2 83-as
trolibusz garantilja, melyekkel kénnyen, gyorsan, atszallas nélkil elérhetd tobbek kdzott a Dedk tér, Kilvin tér,
Blaha Lujza tér is.

Tomegkdzleked ési eszkdzok:

Villamos Autdbusz Trolibusz [T Metro/Foldaiatt J vast

g ol W ot 8
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4,2, Iingatian dltaldnos jeliemzéi

Az épilet sarokteltken fekszik, a Mapdolna és a Lujza utca taldlkozésanal. Az épilet utcafronti homliokzata
feldfitott, melyet 2017-ben a Jjézsefvirost Onkormanyzat tdmogatott. A befoglald épiilet az 1890-es években
épiilt, tégla hosszféfalas pince, foldszint + 3 emelet kialakitassal.

A vizsgdlt ingatlan wutcafronti bejdrati, melynek bejdrata kétszérnyl fémszerkezetes ajté, biztonsagi

paraméterekkel nem rendelkezik, feltjitandd dllapotil. Az albetétbe meredek betonozott lépesén keresztill lehet
lejutnl, amely utcai szeméttel és épitési térmelékkel teli. Bejarati nyilas magassdéga 1,80 m, a raktar
belmagassaga 2,54 m. A pincehelyiség egylégter, azonban a fal kis részen attdrésre keriit, mely a térsashaai
kéz6s atjaroba vezet. Ezt a nyllést hasznositas esetén meg kell sziintetni. Az ingatlan padozata simitott beton,
falal vakoltak, melyek rossz aliapotuak, vakolathullds és salétromosodas ldthatd sok helyen. Kbzmilvek, vizvételi
lehetdség, és flités nincs kiépitve. '

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyerik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
melékietben csatoltunk,

Osszességében ethanyagolt, gyenge miszaki dllapoti pincehelyiség.

Epiilet:

Epitlet épitési éve: kb. 1880
" T - - Mliszaki dlilapot
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet
Alapozés, szigetelés: savalap, dryvit szigeteléssel ellatott kdzepes
Figgbleges teherhordo szerkezet: tégla kdzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kzétti téglaboltozat kdzepes
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kizepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezet felljitott

Ertékelt helyiségcsoport: raktar
Beisd terek felilete: vakolt gyenge
Beiss terek burkolata: simitott beton gyenge
Vizes helyiség{ek] felillete: -
Vizes helyiség{ek) burkolata: -
Kilsé nyildszarok: fém szerkezetek feldjitando
Bejdrati nyilds magassaga: 1,80 m alacsony
Atlagas belmagassaga: 2,54 m normal
Belss nyildszdrdk: -
Fétési rendszer: -
Melegviz biztositdsa: -
Meglévd kézmi-kidlasok: -
Meglévd kozmd mérdorak: -
Felgjitas eve:
Feldjitds targya: : -
ingatlan miiszaki Ailapota Osszességében: gyenge

Megjegyzés:

Az alacsony bejérati nyilds magassag miatt a funkcidk korlatozottak,
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épdlet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) elienérzésével kexdbdik. A helyszinen milszaki szemlet tartottunk és a lathato tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt} kikértik,

Haz:

A tet8 ép, kémények rendben, a haz ereszcsatorndja kiépitett. Az utcai homlokzat feldjitott, az udvari rész
romos. A labazati rész helyenként megrongalt, Itt & hungarocell szigetelés lathatd.

Albetét:

A pince lejaré lépcsSzete meredeken lejt lefelé, pihend nincs a Iépcsdfokok kdzott. A lépesdfokok sittel és
szemeéttel vannak teli. A belsd térben salétrotnosodas és vakolatmallis lathato, amely a talajnedvesség ellenl
szigetelés hignyidbd! adédik. Vizeshelyiség nincs kiépitve, és kozmivek sincsenek az ingatlanban.

Bérlo[ megjegyzés:

Nincs bérlg, az dllagmegdvés nem biztositott.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
raktar sim.beton vakolt 4051 m?* 100% 40,51 m?
mérési korrekcio 0,49 m? 100% 0,49 m?
Osszesen: 41,00 m? 41,00 m?
Osszesen, kerekitve: a1 m? 41 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitasdnal a rendelkezésre all6 miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajanldsal {EVS 2003-2016) szerint, a tohbszor
mddositott 25/1997. {VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jopszabalyokban eldirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakveélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXIt térvény az informacios nrendelkezési jogrol és az informdacidszabadsagrol, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet ([ 2016. aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tériénd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl sz6l6
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az ertékelés modszerei két 6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kbltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason .
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak. ‘

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdéban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szdndékozd kbzdétt szokdsos piaci feitételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a fetek tudatosan és kériltekintGen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1) :

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé madszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitdsra kerilinek az adett telepitlésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra kerlinek. Minél kézvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lebetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értekbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.; csaladi hdzak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizélt Ggylet szerinti ar / kindlati r

- értékesitési idopont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, miiszaki ailapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszémitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason atapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
fetmer(l6 kiaddsoknak a kGlonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.

3. Jovbbeni pénzfolyamok feléilitisa hasznalati madonkent.

dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatii 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}

E. A pénzfolyamek jelenértékének meghatérozdsa.

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

A médszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

—trolda
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Kéltségalapu szémitasi médszere

A netto pétlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kaltkulalt gjraelallitdsl
kditsége alapjan adja meg. Az ujraelSédllitas értékbsi azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhaszndlddas, az
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhe:z
tartozd féldterllet értékét. Epités alatt 1éve létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mGtargynal,
biztositasok esetén, valamint colyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kUionleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgédlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégizésre kerlltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minfségli ellatdst nydjt helyben és a
kornyezetéhen &l lakossag szaméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A brutté helyettesitési {potidsi} koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszakl jellemz6kkel és funkcioval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetlen koitség a vizsgalt épiiletekke) és épitményekkel azonos objektumok Ujraelsallitasi ksltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszakl paramétereket nem ismerjik, a brutté
djraelballitdsi értékeket a rendelkezésre 3llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki froda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés, Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet {3 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az Hsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasigosan hétralévé
élettartamat kell fizyelembe venni.

Altalinos esetben a kbvetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezeti épiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasdgi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerl kvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

-¢.} A kérnyezeti avulds a2 ingatlanon kivilli kérialmények miatt 3l eld, mint a kereslet hidnya, & terilet valtozo
ingatlan felhaszndlésa, vagy az dltatinos nemzetgazdasagi kdrolmények.

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

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerileten belili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terllete: 550 m?

Eszmei hanyad: 132 / 10000
Albetétre juto telek terilet: 7.26m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beldl: -220 000 Fi/m? .

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmef értéke: ‘1 600 000 Ft , Egymillid-hatszézezer- Ft .
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5.2, Ingatian értékének meghatirozdsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuid értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, [ vy yer, | VIl ker, Vill ker,, | VIl ker.,
Luj.za utea 18. Vey Addm | Bacsé Béla Vil. ker, Bacsd Béla | Horanszky
pince (42} utca utca Homok lm utca 12 utca
megnevezése! raktdr rakiar raktar raktar rakiar raktdr
alapteriet {m?): 41 50 52 71 342 178
kindlat K / tenyl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar [ adasvételi ar {Ft): 15 790 000§ 10900000 | 7990 00D | 51 0G0 000 | 29 900 000
kindlat /adasvétel ideje (eév): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid; -10% -10% ~10% -10% -106%
fajiagos alapar (Ft/m’}: 177638 | 188654 | 101282 | 134211 | 151180
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% 1% 2% 15% 7%
kerileten bellli elhelyezkedés -10% -10% 5% -10% -10%
épileten belilli elhelyerkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miiszaki dllapot ~10% -10% 0% ~10% «20%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 04 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
h&z muszaki dapota 0% 0% 0% 0% 0%
Bsszes korrekeio: -18% -19% % -5% -28%
Korrigal fajlagos alapar (Ft/m2): 145 574 151 961 107 865 127 567 116 182
Fajlagos dtlagdr: 129 830 Ft/m?
Ingatian becsiilt placi értéke: 5323030Ft
Ingatlan ériéke kerekitve: 5320000 Ft

Osszehasonlité adatok teirdsa;

1. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, beton padozatos, vizesedési hibakkal
rendelkezd raktér, ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, utcafront bejératos, beton padozatos, nyers falfelliette!
rendelkezd raktér, ingatlan.com /30825829
3, adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizalt, vizesedett

falszerkezetii, boltozatos raktar, ingatlan.com/29942210

4. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfeliilette]
rendelkez8 raktar, ingatlan.com/21731671

5. adat; Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendetkezd,
részben feldjitott, pinceszinten talalhato helyiség, ingatlan.com/30731653

Az ingatlan piaci Osszehasoniité modszerrel meghatarczott forgalmi értéke (kerekitve):
5320000 F

azaz Otmillis-hdromszézhlszezer Ft .

(ke
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlRé | ésszehasonlité | dsszehasoniité
adet 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelvezkedése: ﬁi::ttpl‘:' VAL, ker., Didszegi | Vi, ker, Horvith | VI, ker, Bacsé 8éla

g2tlan elhelyezkedese: pince (41, Sémue utca Mibdly tér utca 12
ingatlan megnevezése: raktar raktir raktdr raktar
hasznosithaté teriilet (m?): 41 20 45 65
kindlati di] / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 35 000 60 000 100 000
kindlat / szer28dés Ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatt) korrekeié: -10% -10% -10%°
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 1575 1200 1385
KORREKCION '
eltérd alapteriiet -2% 0% 2%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
keriileten belilli elhelyezkedés 0% -10% -10%
épiieten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: % «15% -13%
Korrigilt fajlagos alapar: 1463 Ft/m2/hd | 1025Ft/m2/hé | 1210Ft/m2/héd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1233 Ft/m2/hé -

(isszehasoniité adatok lefrdsa:

1. adat;

Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedésd raktér, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari Jelarata, szabélyos négyog alaku, beton padozatd
raktérhelyiség, villany kdzmdvel, ingatlan.com/31245547
3, adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten elhelyezkedd, beton
padozatos raktdr, ingatlan.com/21751561
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1 233 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehet éves bevétel: 1 424 645 Ft
Kélségek:
Feldjitdsi alap: 5% 21232 ft
Igazgatasi koltségek: 2% 8493 Ft
Egyéb koltségek: 5% 21232 Ft
Kiftségek Bsszesen: 50957 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 373 688 Ft
Tokésitési rata {szamitas 6. old.): 7.5%
Tokésitett érték, kerekitve: 4 980 000 Ft
Ingatian hozamszamitason alapuld madszerre) meghatirozott értéke {(kerekitve}:
4 980 000 Ft
azaz Négymillio-kilencszéznyo kvanezer- Ft. A(A:I)
' Wit
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci Bsszehasonlito modszert, mint 56 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonid ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a berbe adhatésédgot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulériékelt arat mutat. A kdltségalapi modszer tikrbzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékeét, ezért ezt
a modszert figyeimen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek

Szamitott érték | Sdly | Sulyozoit érték
[Ft] 1%} [Ft]

Ingatlan értéke placi dsszehasonlité moédszerrel:

5320000Ff 100% 5320000 Ft

ingatian értéke koltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt mddszerret: 4930000 £t 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 5 320000 Ft

Ingatlan egyeztetett érieke (kerekitve):

5320000 Ft .

azaz, (tmillié-hdromszazhiszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecs!d szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhez a kévetkezdket
szitkséges figyelembe venni: ' N

az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerll
értékelésre;

az 3tadott iratok tanuimanyozasidn tdlmenfen jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl & tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6vSbeni hasznositdsdval
Bsszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, szemeélyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(l szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendels képviseldjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlio, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probiémdk, kérnyezetre artalmas anyapok jelenléte stb.) nem vaifalunk
feleldisségey;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennaild terheket és kitelezetiségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idfpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvettenill dsszefiiggd tartozds (kozisizemi dijak, sth.) nem all fenn;

az érték magaban fogialia a: épiletek rendeltetésszer(i haszndlatahoz szikséges éplleigépésieti
berendezések és felszerelések értékey;

a gazdasag, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd vaitozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény wvonatkozd megsllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo kérilmeényekben beallo lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték fellifvizsgdlaty;

nem valialunk felelSsséget olyan kdriimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatian értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosigét, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatetta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhes;

az altalunk meghatarozott értékek az el8z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jeien
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

Na b

To-oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alibbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 18. pince {41.)

ingatlan piaci forgalmi értéke: 5320000 Ft

azaz  Otmilli-hdromszazhiszezer- Ft ,

A fenti értek per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulonapja : 2020. december 11.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. december 21.
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4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEX

8. OSSZEFOGLALAS :

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masociata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Téarsashaz alapito okirat (részlet)

ingatianra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 18. pince {(41.) Hrsz: 35422/0/A/41
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1.RESZ
1. Az egyéb ondlls ingatlan adatay:
megneTETén terutlet probak szdmy ez a2 hangad
2 LL-LELYS 231
raktar 41 U v 1327100400
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
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INGATLANFORG ALMI STAKERTCH VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito + 1 JGK-646

Keritleten beliili elhelyezkedése : Ganz negyed

Ingatlan cime {tul lap szerint) ¢ 1089 Budapest, Delgj utca 51. lh; 22. féldszint 2.
Helyrajzi szdma : 38601/2/B/23 '

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobdk széma _ td

Kemfortfokozat ‘ ; félkomfortos

Az értékelés célja : Onkormaényzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerintl méret ;34m?

Helylségcsoport redukdlt alapteriilete t 34m? Fajlagos m2 ar: 413 704 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete ‘ : 6472 m?

£szmei hanyad : 134 / 100000

Belsé miiszaki dllapot : feldjitandé

Megkozelithetsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci ésszehasonlité- és hozamalapd modszer

A Jozsefvarosi Gaxdalkoddsi Kbzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi fngatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdnyozésa utdn, a helyszini bejaréds és az
értékelési szamitésok alapidn megallapitdsra kerill, hogy az ingatfan

forgalmi értéke: 14070000 Ft
azar Tizennégymillid-hetvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei ériéke: 1560 000 Ft

azaz Egymillio-Otszazhatvanezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 60%-a*: 8 440 000 Ft
azaz Nyolcmillig-négyszaznegyvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes ailapotban kerdlt meghatdrozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa tBrvény alapjan
szamitandé.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozasara készult.

*A Hkviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt srikségessé, melvet az ethelyezkedés és az
ingatianpiaci viszoenyck mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 1 2020. december 12.
Szakvélemény érvényessége ; 180 nap
Forgalomképesség értékeiése : forgalomképes

O Vagvonertekeld KL
Kész{lt: 1 db. eredeti nyomtatott példédnyban. Cow U ,,_c.£> .

eLl Jrwvrtnl S

Budapest, 2021, januar 7. Ly

ZGZ; JAN 1 2. Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006. . /\{ é
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a jézsefvdrosi Gazdilkoddsi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca B.), mint
Megrendel§, ingatlanforgaimi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a2 megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Gnkormanyzat aitall megrendelés, értékesitéshez térténs felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékietben felsorolt és jelen ertékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazésra kerliltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdanyelvei és a tobbs26résen modositott 25/1997, (Vill. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az Ingatlan-nyilvdntartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 1
ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Delej utca 51. th: 22. foldszint 2.
Tulajdoni fap szerinti teriifete: 34,0 m? :
Helyrajzi szama: 38601/2/8/23

Ingatlan megnevezése: lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositisa; nem hasznositott

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

il. rész:

Tulajdonviszony: Vil keriileti Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIL kerliletében, Ganz negyed keriletrészben, a Vajda Péter utca - Blathy Ouo utca -
Golgota utca - Delej utca dltal hatarolt teiekteriilet déli részén talalhatd 22-es szdmu épilet foldszintjének belss
udvari részén helyezkedik el, bejérata a belsé udvar feldi nyilik. A hatarold utcdk burkolata aszfait, a parkoias a
kdzterileten hétkoznaponként napktzben parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezeteben
jellemzen nagy lakasszamy tarsashazak, valamint a régi GANZ gydr teriletén kialakitott ipari és kereskedelmi
létesitmények talathaték.

Az ingatian infrastrukturdlis ellitottsaga varosrészen beldl jo, 200 méteren beliil alapeliatast biztosité izletek,
egészségligyl intézmény, valamint kd2lekedési csomodpont elérhetd. Tomegkozlekedési eszkdzdk a kdrnyéken
100-300 méterre elérhetdek,

Villamos Autdbusz ] Trolibusz [ Metro/Foldatatsi O vasir

LAse
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4.2, Ingatian &htaldnos jellemzéi

A négy utca altal hatdroit, tobb mint fél hektdros tetekterilleten az 1873-ban alapitott MAV Gépgysr (Ganz
Mévag} munkdsainak és tisztviselSinsk 645 szoba-konyhdés munkdslakds és tiz, két-hdrom szobas tisztviseld|
otthont magaba foglald, sajat kdzosségi terekkel, gzfirdSkkel és viztoronnyal rendelkezd munkdstelep épiilt. A
valtakozd szintszdmmal és funkcidval rendelkezd épiiletegyiittes 1908-09 kbzdtt épiilt fel, 1594-ben kerlilt fal a
fovarosi védettséget élvezd emlékek listdjara. A telek déli oldalan, a belsé udvaron elhelyezkedd, 22-es
lépcsShdzat is megaba foglals épiilet — melynek belsS udvari részén az értékelt lakds is tzldlhatd - kisméretdi
égetett tégla flggdleges teherhordd szerkezettel, acélgerendas téglaboltozatos fddémmel, fa acsszerkezeti,
cseréppel héjalt magas tetdvel épllt, a homlokzat kiinkertégla diszitéses, k&poros vakolata nem részesiilt
felijitésban az elmalt évtizedekben, ugyanakkor jelentésebb vakolathidnyossdgoktd! mentes, nem tapasztathats
szerkezeti hiba. A tetdszerkezet és az ereszcsatorna biztositja a felszini vizelvezetést,

Az értékelt lakds bejdrata a 22-es lépcsShazat is magéba foglald épliet belsd udvara feldl nyilik, Az albetét
kiépitett gaz, viz, kdzcsatorna és elektromos kizmithaldzatokkal rendelkezik, hitelesitett mérddrak fotdzva,
Vizvételi lehetSség a konyhdban vizcsonkrdl lehetséges, fiirdé nem kiépitett, WC a bejarattal szemben lakdson
bellll megtaldthatd, az ingatlan félkomfort besorolasi. Flitést & szobaban elhelyezett, kéménybe kétott szildrd
tlizelésii cserépkalyha biztosithat, mikdddképessége a szemle soran nem tesztelt, meleg-viz elltdst biztosito
rendszer nem kiépitett. A 195 cm bejdrati magassagt, Gvegezett bejarati ajto fa tok- és szdrnyszerkezette! készilit,
biztonsagtechnikailag korldtozottan megfelels, hitechnikallag elavult, esztétikai allapota miatt feldjitasa/cseréje
javasolt. A kapcsolt gerébtokos, duplaszarnyu ablakok {2 db) tok- és szdrnyszerkezete felljitandd allapotd. A fal-
és padléburkolatok ethasznalédottak, & kenyha és a szoba ldbazati részén kisebb azasi nyom ldthaté, jelentSsebb
szerkezeti hibdk nélkiil. A belmagassdg 365 cm. ‘

Epiilet:
Eplilet épitési éve: ~1908-09
Epilet szintbeli kialakitasa: vegyes szintosztash épilletek, a 22-es szdma lépesshaz |Mészaki dllapot
pince + foldszint + 2 emelet szintosziasa
Alapozas, szigetelés: tépfa savalapozds, nines szigetelés feldjitando
Fugedteges teherhordé szerkezet: kisméretd falazdtégla falszerkezet kézepes
Vizszintes teherhordo szerkezet; acelgerendds béléstestes fodém feldjitando
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet magastetd, cserép fedéssel kézepes
Epiifet homiokzata: képoros vakolattai ellatott, klinker diszitéssel feldjitando
£rtékelt helyiségesoport: lakas
Belsd terek felilete: festett feldjitando
Belsd terek burkolata: lindteum, beton, parketta feltjitands
Vizes helyiség(ek)} felilete: festett : feldjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: linoleum {csak WC kiépitett) feldjitande
KiHsd nyilaszarck: tivegezett, fa tok- és szdrnyszerkezetii bejdrati ajto, feldjitando
gerébtokos, duplaszarnyd ablakok
Bejérati nyllds magassdga: 195 atlagos
Atlagos belmagassaga: 365 cm magas
Belst nyilaszarok: timbrfa tok- és szarnyszerkezeti ajtok felljitando
Fatést rendszer: kéménybe kitott cserépkélvha feldjitands
Melegviz biztositasa: nincs kiépitett haldzat feldjitando
Meglévd kbzmd-kidiHasok: viz, villany, gaz, kbzcsatorna
Megiévd kbzmli mérsorak vizdra (2 db), villanydra, gazéra

Feldjitas éve:

Feldjités targya: -

Ingatian miiszaki dllapota Osszességében: felijitands

Megjegyzés:

8%

4-ottal .
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4.3, Epiiletdiagnosrtika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épulet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok} ellen8rzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemiet tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, llletve a lakok vélemeényét {ha volt) kikértik.

Haz:

A telekterdleten taldlhaté éplletek megkdzelitbleg azonos miszak! és esztétikai tartalommal rendelkeznek. A
22-es szamu lépcsShazat magdba foglald épllet utcafronti homlokzata nem részesillt feludjitdsban az elmul
évtizedekben, ugyanakkor nem rendelkezik szamottevé vakolathibdkkal, a kdporos vakolat és a klinkertégla
diszités egységes, a tetdszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést. A belsd
homlokzat feldjitandé dllapotl, a kbzlekeddfolyosdk nem rendelkeznek aladicoldssal, Kozmiihdlozatok teljes
korden kiépitettek az éplilet egyéb részein.

Albetét:

A lakds rendelkezik kiépitett WC-vel, valamint ftést biztosité rendszerrel, amely a szemle soran nem tesztelt,
fiirdd nern kiépitett, meleg-viz ellatis nem biztositott. Vizvéte! a konyhaban fall csaprél megoldott. A padlé- és
fatburkolatok esztétikailag cserére érett allapotban vannak, jelentdsebb vizesedésre utalé nyomok nem
tapasztalhatok, a labazati részen lokadlisan kisebb wvakolathibak lithatok. Kdzmirendsierek hidnytalanul
kiépitettek, meéréorak fotézva. Az ingatlan a szemlézett dilapotban, a 16/2016. {Il. 10.) és a 17/2016. (1. 10.}
Kormanyrendelet alapjan lakhatasra nem alkalmas.

BérlGi megjegyrés:

4.4, Helyiségkimutatas

HelylségLek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos

elétér linoleum festett| 0,70 m? 16056 0,70 m?
konyha lindleumn festett| 10,23 m? 100% 10,23 m?
wC . lindleum festett 1,12 m? 100% 1,12 m?
kamra beton festett] 231m? 100% 2.31m?
szoba parketta festett] 19,40 m? 100% 19,40 m?
alapterileti korrekcid 0,24 m? 1008 0,24 m?
Osszesen: 34,00 m? 34,00 m?
Osszesen, kerekitve: 34 m? 34 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet meghatarozdsat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

A

P)
VAN

i

s
®



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1 Ertékelés modszere

Az ertékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei €s modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1997. {Vid.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelSen készillnek. )

Az értékelesi szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait
2011, évi CXN. torvény az informécids dnrendelkezést jogro! és az informacidszabadségrdl, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek @ szeméiyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramldsard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés moédszerei két {6 kateg6ridba oszthatdk: a placi érték alapa és a k&ltségalap«.‘u értekelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idSpontjiaban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szandékozd kézdtt szokdsos piaci feltételek szerint
tebonvyolitott {igyletben, megfeleld marketing utéan, amelyben a felek tudatosan és koériltekintBen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld madszer

A mbdszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiliésen, vagy piaci
kbrnyezetében a2 értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt tngatlanok paramétereivel, majd a2 eftérések
kotrigalasra keriilnek, Minél kézvetlenebb 8sszehasontitdsra nyilik lehetdség, anndi pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasendljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
1elkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezék szoigalnak:
- realizalt Ggylet szerinti r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- athelyezkedés, megkdzelithetfiség, infrastrukturélis ellatottsig

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jeliermnzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében felielhetd hasonléd tipustG ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
fethasznélasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdason alapuld értékelés az ingatian jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a killénbhségébél (tiszta jovedelmek] vezeti e az értéket. Az érték megéllapitése azon az
elven alapszik, hogy harmely eszkéz értéke annyl, mint a belGie szarmazo tiszta jBvedelmek jelenértéke,

& hozamszamitas lépései tsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ} hasznaiati mddjainak elemzése.

2. A jBvdbeni bevételek és kiadadsok becsiése haszndlati médonként.

3. Jévibeni pénzfolyamok felaliitésa hasznalati modonként.

dgazati kockdzat)thelyi kdrnyezeti adotisagok+kamatléb kockdzat miatti kockézat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020. {V. n.év}

&, A pénzfalyamak jelenértékének meghatarozdsa.

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

A mddszert ditalaban a jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatianok esetében alkalmazzak,
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Koltségalapu szdmitdsi médszere

A nettd potlasi koltség eivd értékelés a vagyontargy értékét az ingatian (vagyontirgy) kalkulalt Gjraeldallitasi
kdltsége alapjdn adja meg. Az ujraelGallitasi értékbal azonban le kell vonni az idé milasa, az elhaszndlddds, az
erkdlesi értékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzéd kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtargyndl,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgélt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldteriiet értékének a véleményezéséher sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsgsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozaséban mind a tagabb, mind a szikebb kirnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalm)
értékében ki kel fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintd, mindségit ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében é10 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutto helyeltesitési (pétlasi) koitségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitésl {pdtlasi} koitség
tartalmazza a vizsgalat targyat képeid felépitményekkel azonos miiszaki jellemzSkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegl megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kizvetlen és jérulékos kbitségét.

A kézvetlen koltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraetGallitasi kaltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszakl paramétereket nem ismerjik, a brutto
gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mémoki troda Kft, altal kiadott EpitGipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd mitdsa miatti értékcsokkenés. Harom f& eleme:

a.} fizikai romlds, ’

b.) funkciondlis avulas és

¢.) kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithat6ak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnydt az osszértékhez viszonyitva. A fizikal avulds! szdmitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelt hasznaini:

- vdrosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezeti épiiletek 40-70 év,

- csalddl hdz jellegi épiiletek 50-80 év,

- iparl és mez6gazdasigl épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalls avulas a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelGnek mérlegeinle kell
azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgilt létesitmény képtelen kielégiteni, '
c.} A kirnyezeti avulas az ingatlanon kivili kdriilmények miatt all el§, mint a kereslet hidnya, a terilet viltozo
ingatlan felhasznalisa, vagy az dltaldnos nemazetgazdasagi kbrilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szdzatékosan kell megadni.

Telek eszmei éntékének szémitésa:

Kerileten beluli eihelyezkedése: Ganz negyed

Tarsashaz telek terlilete: 6472 m?

Eszmei hanyad: 134 / 100000
Albetétre juto telek terulet: 8,67 m?

Fajlagos atlagdr, keriletrészen belil: 180000 Ft/m?
Diszkontalasi tényez6: - 10 _
Telek esamei értéke: _ - ;1560000 Rt , Egymillié-otszdzhatvanezer- Ft .
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5.2. Ingatfan értékének meghatdrozdsa

| 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1089 Budapest,

D;;#;:;:jﬂi' ZIh E\)I:!ijjtz; VH_I' ker, Br;fi;vkeortlé \{m' io'er’., V\af;jjl‘a i:’eért‘;r

51, Delej utea 51 utea Fiume/i vt utca 9

megnevezése; fakds Fakas lakas Jakis lakas takas
alapteriilet {m”): 34 ag 36 37 a9 35
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar {Ft}: 20500000 23 950 QDO | 21 500 000 | 24 900 000 | 24 800 000
kinalat fadasvétel ideje {év}: 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajtagos alapar (Ft/rnE): 485 526 599 750 522 973 574 615 637 714
KORREKCIOK
eltér alaptertilet 2% 1% 2% 3% 1%
ker{ileten bejiili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
epifteten bel(li efhelyezkedés, megkbzelitése -5% -5% -5% -5% -5%
altalanos miszaki allapot -10% -10% -10% -10% -15%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) -5% ~5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodésok {pl: vizesedés} % 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% -5% 0% %
komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5%
Ossres korrekeit: -23% ~29% -29% -23% -30%
Korrigalt fajlagos slapar {(Ft/m2): 373 855 425823 373926 445327 449 589
Fajlagos atlagar: 413 704 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 14 065 936 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 14 670 000 £t

Osszehasonlité adatok lejrdsa:

1, adat: Ganznegyed, negyedik emeleti, komfortos (gdzkonvektor), 1 szobas, dtlagos
dllapotl lakas, ingatian.com/31854139

2, adat: Ganznegyed, negyedik emeleti, komfortos (gdzkonvektor), 1 szobas, atlagos
dllapotil, részben galéridzott lakas, ingatlan.com/31698833

3. adat: Ganznegyed, harmadik emeleti, komfortos, 1 szobas, dtlagoes allapotd, részben
galéridzott lakas, ingatlan,com/31290847

4, adat; Ganznegyed, masodik emeleti, komfortos (héra), 1 + 1 fél szobas, atlagos-jé
dllapotu lakas, ingatlan.com/30597799

5, adat: Ganznegyed, negyedik emeieti, elektromos flitésii, 1 + 1 féi szobas, feldjitott

allapotu lakas, ingatian.com/31854183

Az ingatlan plact dssrehasoniitd modszerrel meghatérozont forgaim) ériéke {kerckltve):
14 070 000 Ft
azaz Tizennégymillis-hetvenezer- Ft,

\G M
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonitd | Ssszehasonlité | dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adst 3,

1089 Budapest, ' .
ingatlan elhelyezkedése: Delej utca 51. #h: | v, ker., Delej utca vin,, k';'g‘ 2"ej utca | VIl ker., Fiumei dt

22, féldszint 2. -1 223
ingatian megnevezése: lakas lakis lakds - lakds
hasznosithato teriilet (m?): 34 - 37 40 35
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 105 000 100 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hé): 2020 2020 . © 2020
kinélat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 2432 2363 2571

|xoRREXCIOX

eltérd alapteriilet 2% 3% 1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -6%
kerileten belili elhelyezkedés % 0% 0%
éplileten belili alhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszes korrekeié: -14% -12% -11%
Korrigalt fajlagos alapar: 2104 Ft/m2/hd | 2079 Ft/m2/hé | 2 301 Ft/m2/hé -
Korr. fajlagos alapdr kerekftve: 2 161 Ft/m2/hé

Osszehosonlité adotok leirdsa:

1. adat: Ganznegyed, 4. emeleti, komfortos, kézepes/atlagos dllapotu, részben
galéridzott lakas, vizes blokkal,
2. adat; Ganznegyed, 3. emeleti, komfortos, atlagos dllapotii, részben galériazott
’ lakds, vizes blokkal, ingatlan.com/31685943
3. adat; Ganznegyed, 1. emeleti, ss2komfortos, feldjitott dllapoti lakas,
ingatlan.com/31904357 )
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 161 Ft/m2/hé
Kihasznaitsdg: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 705350 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 5% 35268 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 14107 Fy
Egyéb kodltségek: 5% 35268 Ft
Kéltségek Ssszesen: 84 642 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 620708 Ft
Tékésitési rata (szamités 6. old.}: 7,00
Tokdsitett érték, kerekitve: 8 870 000 Ft

ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

8 870000 Ft

azaz Nvolcmﬂlié-nyokszizhetvene_:er— Ft.

3
2 o/
v,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint {6 szamitdst alkalmaztuk, mert ¢z a szémitds fikrozi leginkdbb a piaci
viszohyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz6, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot
és az Uzleti lehet6ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapﬁ médszer tikrdzi legkeveésbé az ingatlanck piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivill hagytuk.

. Szamitott érték | Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlitd modszerrel: 14070000 Ftf  100%{ 14 670000 Ft
ingatlan értéke kdltségalapy médszerrel OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalap(t mddszerrel: 8870 000 Ft 0% 0Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 14 070 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14070 000 Ft

azaz, Theennégymillic-hetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriit
értékelésre;

- az 3atedott irafck tanulméanyozasan tolmenden Jogi természetd vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korlatozésarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és [dvdbeni hasznositasdval
dsszefilggésben a helyi és orszégos hatosagoktdl és egyéb srervezetekisl, személyektdl| valamennyi szitkséges
engedély, jévahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhettk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerti szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szébeli tajékortatdsa alapjgn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgatattal nem eészielhetd értékbefolyasold tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin aletti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezeftsépeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog epgy esetleges atruhdzésdnak idSpontjgban az ingstlan hasznalatéval
kzvetleniit Bsszefliges tartozas (kdziizemi dijak, sth.} nem &l fenn;

- @z értek magédban foglaljs a2z éplletek rendeltetésszerl hasznalatahoz szlkséges eéplietgépeszeti
berendezések és felszerelések artékét; ‘

- a gazdasagi, jogi feltételek és placi viszonyok elére kelid pontossiaggal nem prognosztizathatd valtozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi veélemény vonatkozdo megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értéket befolydsold kirilményekben bedlid iényeges véltozas esetén szitkséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kérlilmények megléte miatt, amelyek befolygsolhatiak az ingatlan ertekét,
korlatozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulonapjén nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
NMeghizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhesz;

- az altalunk meghatéarozott értékek az eldzbekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendels altal térténd felhaszndlas esetén érvényesek,

AGh
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8. OsSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmadnyozdsa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat répzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Delej utca 51. Ih: 22, fSldszint 2.

tngatlan piaci forgalmi értéke: 14070000 Ft

azaz  Tizennégymillio-hetvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kii ritett allapatra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja + 2020. december 12,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Fotgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2021. januaér 7.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fénykepfelvételek
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HAZ ALAPITO OKIRAT 7

C8udapest VITI. Ker, Selei u. Fl. w2, siati: sngatban

TARSASHAZTCLAJDONT ALAPITO CRIRAT

aljj4ﬁnﬂi_L£n§£Lh&;£gﬂk

: A Budapent rbvéros szsctvtrosl ﬁntorminyznt lﬂudapesr

${IL, ker, Barnss u. 53-47.) megbitdsa slapjan uz
URBS. Torsabdzakat Kepviseld, Eplletfenntartd és tnsntlan-

fyrgalmazé 8f1 (1077 Budapest. Wesseldnyi u. 41, sz.) mins
~meghizatt A 2271969, (1X: 30.) Xorm, sz, rendelet 2. per. i/

bekezdisdben toglaltak alapjan a ht*insas!anux eiidegen: rege .
drdekében a audapest VIti. 2632 tuiajdoni lapoa 38501/2 v
helyrajzi szém alart ny:lvantnrto.t 1. ha 6412 wl al Aplerﬁ‘elﬁ.; :
a4 térmészetrben ¥

iGelgots u. 9.} alazti s Jézsefvarosi Onkormanyiat klz‘rﬁkasos

. tulajdonsban 3110 és s Jozsefvarusi Vagrvonkezeld Kft. -
© iBudapest. VITI. ker. Or u. §.) kezeléstben leévd isgshaz- .
o .nsa:iaut 4 1ellékel! tervra;a &5 mﬂa?akn,.e.ras scerint o

tarssshizza alakitjn at."

' 5 tav sa;ha:za tdr'éné alakltasra az 197? ev' i, s;.'zvr.

ei#{rdsai. a Jozsefvarosl Onkorodnyzat 56871991, (XI.23.)

"szdmd Kijelols hotarczata aiapjdn. valamint 2 ialen xna;i'é

okizat rendelk22ései scerint kKerfil sor.

X tarsaspdaz Ru4lsn tujajdona ingatianal a kdzds tuisjdashs
Jtalt sngaciansdszekbidi hwzzZajuk tariuvze tulajdeni
illetdsegpel 2gx001 2 vevékkel meghlini tervezstt addsevéted
s.erooaésén !étre1dttéla 4rsorn$n “at. Tulasdantan Tara‘nag

Ix.

“Haags 45 kglan ryja‘deo

A, , aé’ua ;L;ajdun

A .akxsbs #s nen :akabnh LunJArs saol alé ue;-.>ﬁuﬂx mwincenkori
tuizidvnusanak kbeds !u]a;uonxba aeru.1ek a ielen okiv n'ruu
CEATLLT Tarvrajzoken £8 miszaki ieivashan feivatet2rt ajalhb
relenralt spdl tcﬁ\:*s:ek. ‘v-mnhr2¢>A< #n telszervidson wi

dryagaiert TelokBel spvilit,

: Ar ingatianioz larscze Toddrés2iel | ha 6472 m2 terdietiel.
qoraNL Ly Reritiese: ey Reitusatpurxal, 3 melee
& Ll Healobeada e alRalEds il 45 Vsianeiny: o

teepbtat oy vesgen Pee D Tdrbureiaiial sgmivy,
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6337, Az Enkorményrat lalaidonaba Keril a terveXen €03./ siammal

jeléit. a termeszatben a XN[l. lepcsihéz fuidsgint ). ss.
ajatii ;ﬁﬁg;ﬁliigz‘_ﬁng-y 1 szeba, sldszoba, kenvha,

kamra, RC helyiscgeRbal 2310 2114 Aroklakds 38 w2
ajspterulettel valemint e kozds- tulajdonde

1357 144{1 30 NI4T I'I:“!’!h .

Az Onrorményzat tulajdenadbs kerdl 8 Lerveken 604./7 s2amma
jelalt, a természetben a XX1I, Jlépcsdhdz fOldszint 2. s2.
alatti 3840172/R/33 NLrszg=-g, | szoba, eldtér, Konyha.

hamrz. WC helyiségekbdl Allo Srdklakds 34 m2 alapterviette
ATint & kdzds tulsjdonbsi

FI42100.G00 haaysd,

608/, Az Unkorzdnyrat tulajdonaba kerit! a terveken 605./ stédmmal
ielslt. a termeszethen a XXLI1. Jeccstihady f6ldszint 3. sz,
piatti J366Q172/R724 brsz-0, | szcba. konvha, kamza. WC
helyistgekbil Alle dyoklakds 33 m2 alapterdilettel valamint a
kozés tulajdanbdl

(36/7106.30C adnyad.

EG6/. AL Bnkorminyext iuididendze kerdl a tervekey 606.7 izsumei
jelalt, a természetben a XXIT. iépuscdhds fdidszing 2. g2,
ulatyd 1§QQL¢;LE;;§“h;g;-e. 1 szoba. eldtér. Kecavia.
kamrs, AT helyiségedhdl 4110 Srokiakas 12 @ alapterujetted
valaxz:int n kizds tvla;donbél

1247180 .5C6 hanved.

K977, Az Crkermanvias (ulajdondBa kerdl a tervexaa 697.7 scamanl
JFidlt, A Terwégzetben a (M., Mépeosibhas L31dsging d. sz,
altatti JAMOLI2/2726 Hrs2-v, . szebs, viotér., kanvha.
xamra, WC helviségeklbd, allo Jds0kiskas 31 o2 elapterilelre.
valemin: a Xozes tilajpdenbol

TRV G hdnyad.

68/, Az Cakormanyial tulajdondba kecill a t2rveken €0&.7 szanzsl
ieldlr, 8 termdszetibern &LJJJ‘jjjiijhﬂj_iﬂlﬂéﬁi&;_§¢_§§4

ala;ti G0 s2/B727 by sz- 1 szcba. eislér, Konyha.
trdészobe, WC hel visésen“d; Alle Sriklakas 3a w2
alaplerdlettel. valemint a k#zdés tulajdonbal

132,000,000 hdnyas.

L0 AR MmRarnanyzal fula, cotabhe I¢'Jl 2 rurveken uf“ Soasatnal
ie:Eit w t2imescetben o $XLL. tipesdhac Joidszint T oar.
slats: ‘hl's,-__L__,B'u_du_:,_h__,L_ | sz ?'a. aister.,
fardasaaba, Wl GER RT3 A :'."l:' Branlanas
AMapierylatie] valauing 2 Rdzde talagsienbd]

120000 G500 hidevad.
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Delej utca S1. |h:22. féldszint 2.

TERKEP-FQTODOKUMENTACIO
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22-es szamu lépcséhéz belsd
nézé kapuja
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16. kamra padozata
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C PR‘VagYO nertékEIO Kft. H-1085% Budapest
Jozsef korut 69, fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birdsdg

' Cégjsz: 01-09-942852
’=< d Addsz: 22771393-2-4)
Hagyar e Nvilv.tart.;z.: C00450/2010

Togitiamazavetsép iktatészam: JGK-647

e At R

INGATLANEORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Kéris utca 26. foldszint 4/A.

sz2am alatti

35958/0/A/6 hrsz-t

lakds ingatlanrél

Budapest, 2020. december

Foggetlen | Megbizhotd | Ertéhmeérd

[FHH



INGATLANFORGALM! SIAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendel® azonositd : JGK-647

Keriileten bellli elhelyezkedése : Orczy negyed

lngaflan cime {tul.lap szetint} : 1089 Budapest, K&ris utca 26, foldszint 4/A.
Helyrajzi széma : 35058/0/A/6

ingatlan megnevezése : lakas

tngatlan jelenlegi hasznositdsa 1 nem haszhositott

Szobgk szama 1

Komfartfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni tap szerinti méret 2 22m? .

Helyiségesoport redukalt alapteriilete p22m? Fajlagos m2 ar: 403 348 Ft/m*
Tdrsashaz telek teriilete : 529 m?

Eszmei hanyad : 170 / 10000

Bels§ miszaki dllapot . feldjitando

MegkodzelithetGsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité- és hozamala;ﬁ’: mddszer

A dézsefvarosi Gazdatkoddsl Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8,) megrendetésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejérds és a