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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

Megrendeld azonositéd
Kerileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.Jap szerint)
Helyrajzi szama

Ingattan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Komfortfokozat

Az értékelés célja

ERTEKELESI BIZONYITVANY

v

JGK-519

: Corvin negyed

: 1083 Budapest, Szigony utca 39.
1 36204

¢ kivett lakohaz, udvar

: lakdhaz

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 479 m?

Helyiségesoport redukélt alapterilete ¢ 935 m? Fajlagos m2 ar: 364 172 Ft/m?

A telek teriilete : 479 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1 /1

Belst mdiszaki allapot + feldjitando

Megkozelithetdsége ! vegyes

Ertékelés alkalmazott modszere + piaci dsszehasonlité- és kdltségalapuld médszer

A Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére késziteft
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a

helyszini bejdras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerlil, hogy az ingatian

torgalmi értéke: 340 500 000 Ft

azaz Haromszdznegyvenmillig-Gtszazezer- Ft.
melybol a telek eszmei értéke: 159 840 000 Ft

azaz Egyszazodtvenkilencmillid-nyolcszaznegyvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 289 430 000 Ft

azaz KettOszaznyolcvankilencmillio-négyszazharmincezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatérozasra.

Az értékelésben megdllapitott piacl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny klzérolag a térgyi ingatlan forgalmi {placi) értékének meghatirozdsara
készilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vilt szitkségessé, melyet az eihelyezkedés és az
ingatianplaci viszonyok meliett a forgalmi érték 85%-dbhan hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 1/ ., tulajdonjog
Helyszini szemie/forduldnap idépontja + 2020. aprilis 28,
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

CPR-Vagyonértékeld Kit,
1085 Budapest, Jozsef kil 64
\doszam 22771393-2.42

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest,  2020. majus 5, Mweﬂ e
L= '\"‘
ol Pl . Copsekeony
Jo:\.-t‘,:.(_
lﬂm . § i Lakatos Ferenc

ingatianvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALML STAKERTEL VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(H FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkeészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t,
Megrendeles alapjan Tarsasdagunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgaimi (piaci) értéket.
Az értékeles célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténé felhaszndldsra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre alld, @ melléklethben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérosen modositett 2571957, (Viil. 1.1 PR)
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgo ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét
mas ertékbefolydsols tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket keszitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jeleniévék: Ingatlanvagyon-ertékeld
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti altapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul lap szerint): 1083 Budapest, Szigony utca 38.
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 479 m?

Helyrajzi szdama: 36204

Ingatlan megnevezése: kivett lakohdz, udvar

ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakohaz

Bejegyz& hatarozat: nincs bejegyzés

il rész:

Tulajdonviszony: VIl Keriileti Onkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyzd hatdrozat: vezetékjoggal terhelt 14 m2 nagysagy terlletre VMB-117/2012

jogosult: ELMU} Halézati KFT
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE . . .. ' -

4.1. ingatian kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatian Budapest VIl kerlletének észak-nyugati szélén, Corvin negyed keriitetrészben, az Ullgi dtra
merdleges, egyiranyld utcaban talalhatoé, k&zbensd telekteriileten helyezkedik el, utcafronti beépitéssel,
Kérnyezetében jellemzden lakdingatianok helyezkednek el, atlagos kérnyezeti mindségben.

Parkolas a kornyezd kis utcdkban esak parkolasi dij megfizetése mellet lehetséges hétkdznaponként napkdzben.
Tomegkozlekedési és infrastrukturalis ellatottsag kiemelkedben jo, az alap- és szakszolgaitatdst biztosito
intézmeények és izletek hidnytalanul elérhetédek.

Tomegkdzlekedési eszkbzisk;
(] vittamos Autdbusz "] Trolibusz Metro/Foidalatti [} vasia
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INGATLAMNFORGALMI SZAXERTC VELEMENY

4.2, Ingatian dltalénos jellemz&i

d

Az egy utcara nyitott, keleti tajoldsu telekterilletre utcafronti zartsord beépitessel épitett, 20 i{akast.
tizlethelyiséget és 1 raktart magaba foglald belsé udvaros kialakitasd épiilet az 1880-as évek utolséd harmadaban
épilt hagyomdnyos épitési rendszerben. Az épillet flggéleges teherhordd szerkezete kisméretd falazotégls
szerkezetll. A szinteket elvalasztd fodém acélgerendds, tégla béléstestes poroszslveg fodém, A magastetd fa
acsszerkezettel épllt, cseréppel boritott. A haz homlokzata a fdldszinten kvaderezett, az emeleti szinteken
jellemzéen kiinkertégfa burkolati, a bels§ homiokzaton kdporos vakolatial elldtott. A belsd udvari vas
tartoszerkezetek és korldtok erbtelies rozsddsoddssal, korrézidval rendelkeznek, lokdlisan latszanak a
tartdszerkezet fém részel is. A |épcsShazban talalhatd lépcsdszerkezet mindhdrom szinten aldducolissal
rendefkezik. Mind a labazati részen, mind a homlokzat vakolt részein nagymérték( vizesedésbd| addédo
vakolathibak tapasztalhatok, vakolatomias, foltosodds és taskdsodas lathatd a falszerkezet egészén,

A kapott alaprajz szerint a 20 lakas komfortfokozat szerinti megoszlasa a sziikséglakastol a komfortosig teried, A
termeszetbeni komfortfokozatot a kapott informacidk atapjan irtuk le. A szemle sordn megtekintett lakdsok
miszaki es esztétikai dllapot szerint jellemzden erbteljesen leromiott, felljitandé 4llapotban vannak.
Legtdbbjikben fiitésrendszer nem kiepitett, tisztdlkoddsi lehetdség a konyhdban talalhato, azzal egy légter(
zuhanyzdval/kdddal megoldott. WC-k jellemzéen a kbzos helyiségben keriiltek kialakitasra az emeleti szinteken. A
tobbi lakas nagyrésze lakatlan, az ajtok vagy be vannak falazva, vagy QSB lappal lettek eltakarva. A takdsok masik
része lakott, ugyanakkor a bejutds nem volt lehetséges.

A telekterlleten belill a kézmirendszerek hidnytalanul elérhetéek, kiépitettek, a szemrevételezhetd lakasokban a
fitési rendszerek kiépitettek, és a meleg-viz ellatds biztositott.

A piaci értékmeghatdrozdsnal az alaprajzon szereplt tervezett HRSZ-eket tintettik fel a beazonosithatdsag
érdekében. Osszességében részben feldjitandd, részben romos-bontandd miiszaki allapotrdl beszélhetlnk az
épiilet egészét figyelernbe véve, Az évtizedek oOta elhanyagolt dlagmegdvéasi munkik miatt jelentdsen
amortizalodtak a fd szerkezeti elemek, feldjitasuk csak jelentds anyagi riforditas mellett megvalosithato.

Epiilet:
Eﬁ:::: :;:te;;;\;(?élakitésa: pilr?ci0+ féldszint + 2 emelet Miiszaki dliapot
Alapozas, szigetelés: tegla savalapozas, nincs szigetelés felvjitando
Flaggbleges teherhordd szerkezet: kisméret( falazotégla szerkezet feldjitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds, béléstestes feljitandd
Tet8szerkezete: fa acsszerkezetll magastetd, cserépfedéssel felgjitandd
Eptlet homlokzata: az utcafronton kvaderezett, az emeleti szinteken feldjitando

kfinkertégla burkolattal, a bels$ homlokzaton képores
vakolattal, feltjitandé allapotban

Ertékelt helyiségcsoport: kivett lakdhdz, udvar

Belsd terek felilete: festett, részben csempézett felgjitando

Belsd terek burkolata: PVC, mettlachi, parketta feldjitando

Vizes helylség(ek) fellilete: festett, részhen vizzard burkolattal ellatott feljitandd

Vizes helyiséglek) burkolata: PVC feldjitando

Kilsé nyilaszarok: fa szerkezet(, parnafa tokozdst gerébtokos, felujitandd
duplaszarnvy ablakok, epyszerii Uyecezssel

Bejarati nyilés magasséga; 200-210 cm atlagos

Atlagos belmagassiga: 300 cm magas

Belsd nyildszarok: fa tok- és szdrnyszerkezetl, részben kazettas tokozdst, latlagos
részben parnafa tokozasu tipusajtok

Fiitési rendszer: nem kiépitett, illetve részben gazkonvektoros atlagos
{szemrevételezés alapjdn)

Melegviz biztositdsa: {akdsonkeént egyedileg hiztositott atlagos

Meglévo kbzmdi-kiallasok: viz, goz, kézcsatorna, villany feltjitande

Meglévd kdzmi mérddrak: részben fotdzva

Feldjitas éve, targya: -

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felGjitands

—d-etdil
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.3, Eplifetdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &l adatok (az épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellentrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a |athatd tlineteket
digitalisan rdgzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, Hietve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az eplilet homlokzata és labazata nem részesilt feldjitasban az elmuit évtizedekben. Jelentds a felszini és tala]
menti vizelvezetési problémak okozta szerkezeti és esztétikal hiba mind az utcafronti, mind a belsd udvari
részen. A kdzlekeddfolyosck fém tartdrészei erdsen korrodaltak, a lépcséhaz tartdszerkezete az Bsszes szinten
aladdcolt. A szemrevételerhetd kézds tulajdont helyiségek erételjesen amortizalt dllapotiak, az itt taldlhatd
nyildszarok bontandé allapotban vannak. A lakasok bejdrata és a belsS udvar felé esd homlokzati nyilaszarék
nagyrésze be van falazva, illetve OSB lappal le van fedve, a mogdtte taldlhats helyiségek allapota igy nem
behatarolhato.

Telek:

A Jozsefvéros Kerilleti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) sz6l6 66/2007. (X1, 12.) 6k. szému rendelet eldirasa szerint
az ingatlan dvezeti besoroldsa L1-VIlI-7. A maximalis beépités mértéke 65%, legnagyobb szintteriieti mutatoja
4,50 m*/m?, terepszint alatti beépités mértéke 85% (mélygardzs esetén 100%), a legkisebb zaldfeliilet mérteke
15% (mélygardzs esetén 0%), az éplilet megengedett legkisebb épitménymagassaga 16,0 m, a legnagyobb 25,0

m, beépitési méd zartsorl,

4.4. Helyiségkimutatds {szintenként a mellékletben részletezve)

Helyiségcsoportok Padozat Falazat Nett? Korrekcio Haszn?s

alaptertilet alaptertilet
pinceszint vegyes, felljitando vegyes, felijitandd 27,11 m? 50% 13,56 m?
pinceszint [kdzbs vegves, feldjitandd vegyes, feldjitando 168,03 m? 50% 84,02 m?
foldszint vegyes, feltjitandd vegyes, felijitandd 221,10 m*|  100% 221,10 m*
£oldszint  [kézés vegyes, feltiitandd vegyes, feltjitando 46,43 m? 50% 23,22 m?*
|. emelet vegyes, felljitandd vegyes, felijitando 257,66 m*|  100% 257,66 m*
I emelet [kézds vegyes, feldjitandd vegyes, feldjitando 48,73 m? 50% 24,37 m?
If. emelet vegyes, feldjitandd vegyes, feltjitando 258,71 m?  100% 258,71m?
Il emelet [kdads vegyes, feldjitando vegyes, felujitands 48,73 m? 50% 24,37 m?
padlastér homokkal szért nyers tégla 281,51 m? 10% 28,15 m?
Osszesen: 1358,01 m? 935,14 m?
Osszesen, kerekitve: 1358 m? 935 n?

Megjegyzés:

A hasznos alapterlifet szémitasanal a rendelkezésre allo miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink. ..

GMLT



INGATLANFORGALM! S7AKERTO VELEMENY

Kéltségalapi szdmitdsi modszere

A netto potldsi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kaikuldlt GjraelGéllitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldallitast értékbét azonban le kel vonni az idé muldsa, az elhasznalodas, az
erkolcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd fdldterillet értékét. Epités alatt 1év6 [étesitménynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, shol (pl. a vizsgdlt létesitmény kiltnleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem ali rendelkezésre,

A foldtertiet értékének a véleményezéséher sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinatat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kirnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintld, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossdg szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kaltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (pdtlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdikel és funkcioval biré
létesitmény jelenlegi megvalositéasdval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kiltségét,

A kdzvetlen koitség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonoes objektumok djraeld&tlitasi kiltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bhrottd
Uiraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas €s a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. aftal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az 1d6 moldsa miatti ertékcsokkenés, Harom f8 eleme:

a.} fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet fG szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranydt az dsszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsokndl a feiépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kiivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év,

- ¢csaladi haz jellegl épiletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmeény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kordtmeények miatt &ll el6, mint a kereslet hidnya, a terllet valtozd
ingatlan felhaszndldsa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasagi korisimények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kelt megadni.

Telek eszmei értékének szdmitasa;

Kerlileten belili elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashidz telek terdlete: 479 m?

Eszmei hdnyad: 1 /1

Albetétre jutd telek terilet: 479,00 m?

Fajlagos étlagar, keriiletrészen beldl: 333 700 Ft/m*

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 159 840 000 Ft , Egyszdzdtvenkilencmillio-nyolcszdznegyvene

Guld
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INGATLANFOQRGALMI STAKERTON VELEMENY

5.2. Ingatlan ériékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé fajlagos atlagar meghatarozasa
pince, raktar helyiségekre

 Adatok értékelt | OH adat1. | OHadat2. | OHadat3. | OHadat4. | OHadats.
ingatlan elhelyezkedése: 1083 VIl ker., Viil. ker., Vil ker., VIl Ker.,
Budapest, .. Vil ker., L. - . .
Szigony utca Bacso Béla Puskin utos Teleklli.aszio Bacsd Béla . jfmos ’Pal
39, utcs ter utca 12 papa ter
megnevezése: pince raktdr raktar raktar raktar raktar raktar
alapteriiet (m): < 49 52 178 380 342 250
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 10900000 | 29900000 | 39900000 41 600 000 25 8G0 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 188 654 151 180 94 500 107 895 107 280
KORREKCIOK
eltérd alaptertlet 0% 6% 17% 15% 10%
kertileten beliili elhelyezkedes 0% 0% 10% 10% 0%
elterd telekardny 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki dllapot, éplilet kora 0% -20% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc. blokk) 0% 0% 0% 0% Q%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan kidzds tulajdon -5% -5% -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: 5% -19% 22% 20% 5%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 179 504 123136 114 865 129 096 112 698

Fajlagos dtlagdr:

131 860 Ft/m?

Osszehasoniits adatok leirdsa:

1. adatl:

allapotd raktar, ablakokkal, ingatlan.com/3082582%

2. adat:

utcafrgnti ablakkal rendelkezd raktdr, ingatlan.com/30731653

3. adat:

ingatlan.com/29111264

4. adat:

pinceszinten talalhato raktdr, ingatlan.com/21731671

5. adat:

Az ingatlan piaci dsszehasonlito modszerrel meghatarozott fajlagos atlagara:

131 860 Ft

azaz Egyszdzharmincegyezer-nyolcszdzhatvan Ft,

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, kiépitett kdzmivekkel rendelkezd, amortizah

Palotanegyed, pinceszinten talalhato, beton padozaty, részben feldjitott, 3

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten taladlhato, szaraz raktar,

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, amortizalt allapotd, beton padozaty,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, feldjitando falazattal, jo altapoty
padozattal rendelkezd raktar, nagy ablakokkal, ingatlan.com/2 7846392

Gu Y
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.2. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld fajlagos atlagar meghatarozasa
39 m2 alatti ingatlanockra

Adatok értékelt | OHadatl. | OHadat2. | OHadat3. | OHadat4. | OHadats.
ingatian elhelyezkedése: 1083
Budapest, VIili. ker., VUL ker., Vill, ker., Vi ker., VI ker., Futd
Szigony utca | Kisfaludy utea | Baross utes | Kisfaludy utca | Leonardo utca utea
3o,

megnevezése: 'akii:;mz lakds lakas lakas lakds lakds
alapterilet (m*): <39 26 26 29 24 31
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adéasveételi ar {Ft}: 19 800 000 17 900 000 18 900 000 12 500 000 19 990 000
kindlat /addsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti Korrakeio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 685 385 619 615 586 552 468 750 580 355
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% ~1% -1% -2% -1%
keriileten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
eltérg telekarany 0% 0% 0% 0% O
dltalanos muszaki dllapot, épllet kora -20% -20% -15% 0% <15
eltérs felszereltség {fiités, szoc.biokk} 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan kdzbs tulajdon -5% -5% -5% -5% -5%
Osszes korrekeié: -26% -26% -21% -7% -21%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 505128 456 657 463 376 438 281 459 641
Fajlagos dtlagdr; 464 617 Ft/m?

Osszehosoniits adatok lefrdsa:

1. adat:

lakas, ingatlan.com/30555370

2. adat:

részhen ga_iériazotf lakas, ingatlan.com/31274887

3. adat:

4, adat:

Corvin negyed, foldszinti, egy szobas, komfortos {gézkenvektor), atlagos allapotu
Corvin negyed, fbtdﬁ_zinti, egy szobas, dsszkomfortos {gazcirko), stlagos altapoty,
Corvin negyed, 2. emeleti, komfortos {gazkonvektor), kbzepes éllapoty, részben

galéridzott lakas, ingatian.com/31193239

Corvin negyed, foldszinti, feltjitandd miszaki és esztétikat allapoty, komfortositast

igényld dllapotban, 1 szoba elosztassal, tarsashazban. ingatlan.com/31471652

5. adat:

lakds, ingatlan.com/30887821

Az ingatlan piaci osszehasonlité madszerrel meghatarozott failagos atlagéra:

464 617 Ft

azaz Négyszazhatvannégyerzer-hatszaztizenhét Ft.

Corvin negyed, fildszinti, kézepes dllapotu, komfortos {gézkonvektor}, 1 szobas

Gus
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.3. Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld fajlagos atlagar meghatdrozasa
39 m2 feletti ingatlanokra
Adatok ériékelt | OHadat1. | OHadat2. | OHadat3. | OHadat4. | OH adat5.
ingatlan elhelyezkedése: 1083
Budapest, VL. ker., Vitl. ker., Nap Vill. ker., VIl ker., VIH. ker.,
Szigony utca [Priter utca 65, utca Baross utca | Corvin negyed | Baross utca
39,

megnevezése! Iak?;:ftimz lakds lakas lakas lakas lakas
alapteriilet {m*}): > 39 65 53 55 56 58
kinalat K / tényl.addsvétel T T K K K K
kindlatl &r / adésvételi ar {Ft}: 33 800 000 39 900 000 34 900 000 29 900 000 37 900 000
kindlat faddsvetel ideje {év): 2015 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: 0% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapédr (Ft/mz): 520000 677 547 571091 480 536 588 103
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 1% 2% 2% 2%
keriileten belili elhelyezkedés 0% O% 0% 0% 0%
éplleten beliili ethelyezkedés -5% -5% -5% 2% -5%
dltaldanos miiszaki allapot, épiilet kora ~20% -25% -20% -15% -20%
eltérd felszereltség {flités, szoc.biokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pi: vizesedés) 0% 0% 0% Q% 0%
osztatlan k6z06s tulajdon -5% -5% -5% ~5% -5%
Osszes korrekcid: -27% -34% -28% -16% -28%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 377 520 449891 408 501 402 208 422 846
Fajlagos dtlagdr: 412 273 Ftfm?

Osszehasonlité adatok leirdso!

1, adat: Corvin negyed, atlagos dilapotuy, 3. emeleti, komfortos (gaz (izem(i HERA), 2 szobas
lakds, cserélt nyildaszardkkal, sajdt adatbazis

2. adat: Corvin negyed, 1. emeleti, jo éllapotl, 2 szobas, részben galéridzott, 6sszkomfortos
lakas, ingatian.com/30939826

3. adat: Corvin negyed, elsé emeleti, j6 dllapotl, komfortos {gdzkonvektor), 2 + 1 fél szobds
lakds, ingatlan.com/31454586

4, adat: Corvin negyed, foldszinti, utcafronti elhelyezkedésl, kézepes allapoty, komfortos, 2
szobds lakas, ingatlan.com,/29991089

5. adat: Corvin negyed, 2. emeleti, j6 allapotd, komfortos {gaz Gzem(i HERA}, 2 + 1 fél

szobas lakas, ingatlan.com/30703600

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd maédszerrel meghatdrozott fajlagos atlagdra:
412 273 F¢
azaz NégyszdztizenkettGezer-kettGszézhetvenhdrom Ft.

"6
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5.2.4 Piaci értékmeghatarozés:

) Fajlagos Korrehciok o
Lakés/albetét h;::;:::m Funkcié t‘{’:‘;‘ Miszaki llapot | alepdr |'¢ 5% E]Z C|E ¢ Be“;‘::;: tact
(refma) | 2 B| 2 5|2 5 €

foldszint 1. 36204/0/A/1 raktar 15,88 feldjitanda 464 617F -2%| 0% 0%} -10% & 473 000 Ft
fBldszint 2. 36204/0/A/2 lakas 38,19 feltjitande 464 617 2%] 0% 0%| -5%i 17 247000 Ft
féidszint 3. 36204/0/A73 lakds 3501 feldjitandg 412 2731 2%| 0%y O0O%{ -5%F 1565%000Ft
foldszint 8. 38204/0/A/4  |lakss 44,86 fellditandd 4122731 4%} 0% 0%| 0%] 19148000 Ft
faldszint 5, 38204/0/A/5 lakas 22,01 feldjitando 464 6171 -1%| 0%] O%| 0%} 10120000Ft
féldszint 9. 36204/0/A/6  |iizlet 39,54 felljitanda 4122730 2%| O%| O%{ -5%| 1588%000ft
foldszint 7. 36204/0/A/7 lakas 21,61 feitjitands 464 817 -1%{ 10%) O%| O%| 10932000Ft
féldszinti koz6s tertilet 46,43 feldjitando 0%y 0% 0%l 0% 0 Ft
i.emelet 3, 36204/0/A/8 lakas 68,42 felgjitands 412 273] 2%, 0% 5S%| 0%} 30240000Ft
il.emelet 2. 36204/0/A/9 lakds 30,38 feldjitandd 464 617 1%| 0% 5%] -5%! 14195000 Ft
1. emeiet 3. |36204/0/A/10 {lakds 32,12 feldjitande 464 617] 1%| O%] 5%} 0% 15817000Ft
1. emelet 4. 38204/0/A/11 |lakas 31,30 felujitando 464 617 1%| 0%] 5%] -5%| 14662000F¢t
1. emelet5. |36204/0/A/12 {lakas 31,08 feldjitanda 464 6171 1%| O0%] 5%| 0%| 15274000Ft
1. emelet 6. |36204/0/A/13 (lakas 37,50 feldjitandd 464 617 2% 0% 5%| O%] 18653000Ft
1. emelet 7. §{36204/0/A/14 lakds 26,88 feldjitandd 4646175 0% 0% 5%| O%} 13 105000Ft
1. emeleti kGz8s terllet 48,73 felyjitando 0% 0% O%| % 0Ft
2. emelet 1. [36204/0/A/15 [lakas 69,04 felijitando 412273F 2%| O%| 5%| 0% 3054%000Ft
Z. emelet 2. 136204/0/A/16 |lakas 36,41 feldjitando 464617 1%} O%] 5%} -5%| 14 220000Ft
2. emelet 3. 36204/0/A/17 |lakas 32,15 feldjitands 464 6171 1%p 0%] 5%{ -5%| 15C85000Ft
2 emeiet 4. 36204/0/A/18 1lakas 30,97 felujitands 464 6171 1% 0%] 5%] -5%]| 14 498000 Ft
2. emelet5.  |36204/0/4/19 |lakds 31,61 felujitandé 464 6171 1%| 0% 5% -5%] 14816000 Ft
2. emelet 6. 36204/0/A/20 llakas 37,91 feltjitando 454 8171 2% 0%} 5%) -5%] 17 991000 Ft
2. emelet 7. [36204/0/A/21 |lakas 26,62 felujitando 464 617¢ 0% O%[ 5% -5%] 12 354000 e
pince 36204/0/A/22 |raktar 27,11 felujitanda 1318607 O%| CO%| O%f 0% 3574000 ;
2. emeleti kdz28s teriilet 48,73 feldjitando 0%] O%] O%] 0% Ok
padlas kézés terllet 281,51 feltjitando 0%} O0%| 0% 0% 0
pince kézds terllet 168,03 feldjitands 0%F 0%} 0% 0% 0Ft
Gsszesen 340 501 000 F¢
Osszesen, kerekitve: L 340 501 000 Ft
Megjegyzés: __ﬂﬁg#### .

A hasznos alapterllet szamitasdndl a rendelkezésre 46 miszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a helyszinen

méresekkel glle

ndrizelink.
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5.2.5. Koltségalapu értékelési mbdszer

Telek értekének szamitasa:

Adatok értékeltingatlan| dsszehasonlitd dsszehasonlitd Gsszehasoniité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedese: 1083 Budapest, |Vill, ker, Srigetvdri VIHL, ker, Vil ker,
Szigony utca 39. utca Magdoinanegyed | Magdolnanegyed
telek terdiete {m°) 479 1336 772 752
kindlat K/ tényl.addsvéte! T K K X
kindlati ar / adésvételi ar (Ft) 421 000 000 204 800 000 249 000 000
kinalat / addsvétel ideje (év) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m’) 315120 265415 331117
KORREKCIOK
kinglat miatt -10% -10% -10%
keriileten bellli eihelyezkedése 15% 15% 15%
megiévd kdzmilvek 0% 0% 0%
telek mérete 9% 3% 3%
Osszes korrekeio: 14% 8% 8%
Korrigalt fajlagos alapér: 357 882 285462 356712
Atlagar kerekitve: 333 700 Ft/m?
Telek értéke kerekitve: 153 840000 Ft

Osszehasonlito telek adatok leirdsa:

i.adat:

2.adat:

3. adat:

Magdolnanegyed, L1-VIII-2 Bvezetbe tartozd, 60%-ban beépithetd, bruttd
4676 m2 beépithetdséggel, ingatlan.com/31264402

Magdoinanegyed, L1-VIli-34 dvezetbe tartozd, 60%-ban zartsordan
beépithets, 40 lakas épitésére alkalmas telek, ingatlan.com/31238625

Magdoinanegyed, L1-VIil-2 Bvezetbe tartozo, 60%-ban beéplthetd, 21 meéter
utcafronti szélességl telek, ingatlan.com/31298740

Epitmény értékének szdmitdsa:

avulasok
. . helyettesitésif
Epitmény/helyisépgcsoport teriilete [m2 épitési k w 152 A
P v/helyiségesop [m2] P b % = sl E % pdtlasi érték
= 3 3o ™
A >

pince 185 150000 Ft/m?| SO%| 0% 5% 13903 70G 11
féldszint 268 3530 000 Ft/m?  40%] 10% 5% 48 035 505y
[. emelet 306 300 000 Ft/m?)  40%{ 10%| 5% 47 15340011
I. emelet 307 300 000 Ft/m*™  40%| 10% 5% 47 315000k
padldsiér 282 90 D00 Ft/m3 30%] 0% 5% 12 034 600 Ft
Epitmény értéke dsszesen: 1358 168 442 000 Ft

ingatlan koltségalapd modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

328 280 000 £t
azaz Héromszazhuszonnyolcmillié-kettdszaznyolcvanezer- Ft.

12 vl
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlito adatok alapjan szamitott érték 100%-o0s stlyozdsaval kerilt
meghatarozdsra. A vizsgdit ingattan kornyezetében hasonld ingatlanck bérbeaddsa csak csekély mértékben
jellemz6, ezért a hozamszamitason alapuld mddszer nem keriil alkalmazasra, A nettd potiasi kélség elvd
értékelds a vegyontdrgy értékét az ingatlan kalkulalt jraelallitasi koitsége alapjan adja meg, amelyel az
értékelesi feladatban ellentrzé médszerként vettlik figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Szdmitott érték | Sdly | Sulyozott érték
[Ft] {%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasontitdé mddszerrel: 340 501 000 Ft]  100% 340501 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapl mddszerrel: 328 280000 Ft 0% OFt
Ingatlan ertéke hozamalapu madszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 340 501 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
340 500 000 Ft

azaz, Haromszaznegyvenmillid-otszdzezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslt szakvélemnényben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szikséges figyelembe venni:

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

- &z &tadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonounok
érvényessege, stb.}) nem végerztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozasaroi a
tulajdoni lapon hejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- ar ertekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdsaval
Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szerveretektdl, személyekidl valamenny:
szilkséges engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutatiuk be, az esetlegesen fennalld, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezfkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem véilalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kbtelezetiségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjaban az ingatlan hasznélatdval
kozvetlendl dsszefiiggd tariozas (kéziﬁéémf dij!ak, sth.) nem a# fenn;

- ar érték magdban foglalja az eéplietek rendeltetésszerd haszndlatdhoz silikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- & gardasagi, jogi feitételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakériéi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kirtlményekben bedlld lényeges vaitozds esetén szikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nemvallalunk feleldsséget olyan kdrlimeények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
koriatozhatjak hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés fordulénapjan nem &iltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsatotta rendeltkezésre a szakvelemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatérozott értékek az elGz8ekben vazolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csalasy
jelen szakvélemenyben meghatdrozott célra, Megrendeld altal toérténd fethaszndlas esetén érvenyesek.

e

3ods



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat régzitjitk:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Szigony utca 39.

Ingatlan piaci forgalmi ertéke: 340 500 000 Ft

azaz Haromszarnegyvenmillié-Stszdzezer- Ft .

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

Szakvéiemény forduldnapja v 2020, aprilis 28.
Szakvelemeny érvényessege : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, majus 5.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYTVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOH VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmadsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedeély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédeés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkep

BRO0O0O8EE

Fényképfelvéteiek



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

TULAJDONI LAP

Budapes? Fovaros Kommnvhrvatala XI Keniken Hvatal
Budapest, X1, Budafoka o1 39 1319 Budapest. Pf 413 Oldal bl
E-dureles nidajdoni lap- Teljes masoba
Megrendelée smnrSHK0G 00812 2020
REAGTIRRYY
BUDAPEST VILKER Szlror’ 2
Belteriiles 36204 helvrajzi szam




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39, Hrsz: 36204 {teljes haz)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

ALAPRAJZ (PINCE)

Frottal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljes haz)

ALAPRAJZ (FOLDSZINT)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljes haz)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39, Hrsz: 36204 {teljes haz)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljes haz)

ALAPRAJZ (PADIAS)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

HELVISIGKIMUTATAS ALAPRAJZ STERINT

Megnevezés Alapteriilet

pinceszint 1. raktdr

raktar 1 27,11 m?
pince 1. raktar 36204/0/A/22 hrse. Bsszesen: 27,1t m?
“pinceszint k&zds teriilet:

iépcsdhaz o 10,29 m?
pince 1 10,55 m*
pince 2 2,46 m?
pinceterem 1 48,97 m?
pinceterem 2 19,25 m?
pinceterem 3 16,61 m?
pinceterem 4 o 3390m?
pinceterems 0 17,32 m*
pinceterems T ] B 6,12 m?
kozekedd 2,56 m?
pinceszint kozHs teritet dsszesen: 168,03 m?
pinceszint Osszesen: 195,14 m?
foldszint 2. raktar

raktar 1 11,73 m?
raktar 2 4,15 m?
féldszint 1. raktdr 36204/0/A/1 hrsz. dsszesen: 15,88 m?
fdldszint 2. lakds

konyha 11,32 m*|
furddszoba ~3,65m*
szoba 23,22 m?
foldszint 2. lakas 36204/0/A/2 hrsz. bsszesen: 38,19 m?
foldszint 3. lakas

eldszoba 8,11 m?*
konyha e A36m?
Mf_adészoba wwwwwwwww i o NWB',?'J m*
szoba 22,84 m
foldszint 3. lakas 36208/0/A/3 hrsz. 8sszesen: 39,01 m? ,

(<3
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljes haz)

foldszint 8. lakds

konvha 6,87 m?

flirdészoba ‘ 2,64 m?

szoba 11,98 5;17
szoba 23,37 m?

foldszint 8. lakds 36204/0/A/4 hrsz, dsszesen: 44,86 m?

féidszint 5. lakds

konyha 3,59 m?

brlekedd T aw
fordésgoba 2,78 m?

szoba 14,17 m?

foldszint 5. lakds 36204/0/A/5 hrsz. Hsszesen: 22,01 m?

foldszint 9. lizlethelyiség

eladdétér 15,04 m?

raktar 9,99 m"“i“
raktar 14,51 m?

féldszint 9. iizlethelyiség 36204/0/A/6 hrsz. sszesen: 39,54 m?

foldszint 7. lakds

konyha 3 2Aeme

fiirdészoba | _18am?
szoba 14,31 m?

foldszint 7. lakas 36204/0/A/7 hrsz. dsszesen: 21,61 m?

faldszint kézds teriilet

kapualj 20,54 m*

lépcséhaz 13,80 m?
kbzds we 1299“5?__2_
fildszint koz0s teritlet Osszesen: 46,43 m?

fGldszint Osszesen: 267,53 m*

36204/0/A/1 hrsz. = féldszint 1.
36204/0/A/2 hrsz. = foldszint 2,
36204/0/A/3 hrsz. = féldszint 3.
36204/0/A/4 hrsz. = féldszint 8.
36204/0/A/5 hrsz. = foldszint 5.
36204/0/A/6 hrsz. = faldszint 9.
36204/0/A/7 hrsz. = foldszint 7.




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca

39, Mrsz: 36204 (teljes !';?z)

1. emelet 1. lakds ]
elészoba 11,91 m?
tarold 2,01 m?
kézlekedd 5,19_[113
firddszoba 3,64 m?*
s20ba 20,50 m?
konyha o 8,03 m?
szoba 17,23 m?
1. emelet 1. iakas 36204/0/A/8 hrsz. Gsszesen: 68,42 v’
1. emelet 2. lakas -
konvha B 8,09 m*
szoba 22,27 m?
1. emelet 2. lakds 36204/0/A/S9 hrsz. 8sszesen: 30,36 m?
1. emelet 3. lakds B e o
konyha B g me
s0ba A 15,27 m?,
szoba 8 74 m?
1. emelet 3. lakds 36204/0/A/10 hrsz. Bsszesen: 32,12 m?
1. emelet 4. lakds
konyha 8,14 m?*
szoba 23,16 m?
1. emelet 4. lakds 36204/0/A/11 hrsz. sszesen: 31,30 m?
1. emeletS.lakgs
konyha 6,45 m*
furddszoba 1,22m*
szoba 23,41 m?
1. emelet 5. lalds 36204/0/A/12 hrsz. dsszesen: 31,08
1. emelet 6. lakas o
konyha 8,35 m’
wc 1,24 m*
fiirdészoba 2,25 m? |
hall 9,80 m?
szoba 15,86 m?
1. emelet 6. lakds 36204/0/A/13 hrsz. dsszesen: 37,50 m?
1. emelet 7. lakds
flirddszoba ) 2,18 m?
(konyha ; ) e e B30 MY
szaba 16,39 m?
1. emelet 7. lakds 36204/0/A/14 hrsz. dsszesen: 26,88 m?

Axe!
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

1. emelet kdzds teriilet

lépcsShaz 3 ] ] 14,08 m?
kazos we 13,05 ml‘i
faggdfolyosd 21,60 m?
1. emeleti kDzds teriilet sszesen: 48,73 m?
1. emelet dsszesen: 306,39 m?
36204/0/A/8 hrsz. = ! emelet 1. i
36204/0/A/9 hrsz. = . emelet 2,

36204/0/A/10 hrsz. = l.emelets,
36204/0/A/11 hrsz. = I emelet 4.

36204/0/A/12 hrsz. = |. emelet 5.

36204/0/A/13 hrsz. = I. emelet 6.

36204/0/Af14 hrsz. = [. emelet 7.

2. emelet 1. lakds o
eldszoba _ 10,79 m?
s20ba | . B o 801m?
firddszoba 3,48 m?
szoba | 20,50 m? |
szoba 17,23 m?
konyha 8,03 m?
2, emelet 1, lakds 36204/0/A/ 15 hrsz, Gsszesen: 69,04 m?
2. emelet 2. lakas

konvha 8,14 m?*
szoba 22,27 m?
2. emelet 2. fakds 36204/0/A/16 hrsz. Hsszesen; 30,41 m?
2. emelet 3. lakas

konyha 8,81 m?
s20ba 821 m?*
szoba 15,13 m?
2. emelet 3. lakds 36204/0/A/17 hrsz. Bsszesen: 32,15 m?
2. emelet 4. lakas .
konyha o 802
szoba 22,55 m?
2. emelet 4. lakas 36204/0/A/18 hrsz. 8sszesen: 30,97 m?

6
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

2. emelet 5. lakas

konyha 8,25 m?

szoba 23,36 m?

2. emelet 5. lakds 36204/0/A/ 19 hrsz. Osszesen: 31,61 m?

2. emelet 6. lakas o

konyha 10000

filrdsszoba I  anm
hall . 9som

szoba 15,86 m*

2. emelet 6. lakds 36204/0/A/20 hrsz, dsszesen: 3791 m?

2. emelet 7. lakds N
konyha 578 m?
WC 2,27 m?

fardészoba - 2,18m?

szoba 16,39 m?

2. emelet 7, lakds 36204/0/A/21 hrsz. Gsszesen: 26,62 m?

2. emelet kozds teriilet

lépeséhaz 14,08 m?

kdzos we 13,056 m*
flggbfolyosod 21,60 m?

2. emeleti k0z0s teriilet 6sszesen: 48,73 m?

2. emelet Osszesen: 307,44 m?

36204/0/A/15 hrsz. = . emelet 1.

36204/0/A/16 hrsz. = il. emelet 2.

36204/0/A/17 hrsz. = . emelet 3,

36204/0/A/18 hrsz, = il. emelet 4.

36204/0/A/19 hrsz. = il. emelet 5.

36204/0/A/20 hrsz. = s il. ernelet 6.

36204/0/A/21 hrsz. = [I. emelet 7.

padias (kOz6s teriilet)

Iépcséhaz 1a08m?

mosdkenyha S 713:§1rﬂ2
padlas 254,12 m;
padids (kOzds teriilet) Gsszesen: 281,51 m?

GG -
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39.

Hrsz: 36204
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39,

Hrsz: 36204

N
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CPR-Vagyo I’IéFtékElé Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korit 69,

{70) 541-64-93
www.ertekbecsiesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatészdm. JIGK-519

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Szigony utca 39.

szam alatti

36204 hrsz-u

kivett lakdhaz, udvar ingatlanrol

Budapest, 2020. majus

&
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INGATLANFORGALME STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

Megrendelt azonosito : JGK-519

Kerlleten belili ethelyezkedése ¢+ Corvin negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint} : 1083 Budapest, Szigony utca 39,

Helyrajzi szama 1 36204

ingatlan megnevezése + kivett lakohaz, udvar

Ingatian jelenlegi hasznositasa : lakéhaz

Komfortfokozat t -

Az ériékelés célja : Onkermanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 479 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete ¢ 935m? Fajlagos m2 &r 364 172 Ft/m?

A telek teriitete : 479 m?

Ertékeit tulajdoni hanyad : 1 /1

Belsd miszaki allapot : fel(jitandd

Megkézelithetbsége T ovegyes

Ertékelés alkalmazott médszere + placi Bsszebasonlitd- és kdltségalapuld modszer

A Jozsefvdrosi Gazddlkodasi Koézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 340 500 000 Ft
azaz Haromszaznegyvenmillio-dtszézezer- Ft .
melybéi a telek eszmet értéke: 159 840 000 Ft

azaz EgyszazOtvenkilencmillio-nyolcszaznegyvenezer- Ft.
likvidacids értek a forgalmi érték 85%-a*; 289 430 000 Ft

azaz KettGszaznyolcvankilencmillio-négyszazharmincezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerilt meghatdrozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény :ki':z:'_él_'élég a targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozésdra
késziilt. B :

*A likvidacios érték a kényszerértékesités es g\}ors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog

Helyszini szemie/forduldnap idépontja : 2020. dpritis 28,

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. CPR-Vagyonértékels Kit.

1085 Budapes:. Jozsef kit 69
Adogzam. 2727713852472
“Hariserte -becsicesek Com

L v Lan CT e e

Budapest, 2020. majus 5., .
v all

Foerety e Lood keay Kornant I,

1010 MA) 07. R e el
| Llﬂﬁ\@g{/i e ingatlanvagyon-értékeld
N EEme—— Nyilvantartasi szam: 1398/2006.




INGATLANFORGALMI SZAKERTC VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Meghizdst Szerzédés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt, {1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kftt,
Megrendelés alapjén Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci} értéker.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez tirténé felhasznélasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MIODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre dll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeielden
alkalmazdsra kerditek a TEGOVA (EVS 2003-2018) iranyelvei és a tobbszérésen madesitott 2571997, (Vill 1.7 PR
rendelet el&irdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kidrnyezetet &
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirdi fényképfelvételeket keészitettiink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértdi vélemény mellekletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelentévdk: ingatlanvagyon-értékeld
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot,

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint); 1083 Budapest, Szigony utca 39,
Tulajdoni lap szerinti terlilete; 479 m?

Helyrajzi szama: 36204

ingatlan megnevezése: kivett lakohdz, udvar

ingatlan jelenlegi hasznositisa: lakohdz

Bejegyz§ hatarozat: nincs hejegyzés

il. rész:

Tulajdonviszony: VIl Keriiieti Onkormanyzat 1/1
M, rész:

Bejegyz4 hatarozat: vezetékjoggal terhelt 14 m2 nagysagu terlletre VMB-117/2012

jogosult: ELMU Haldzati KFT
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE -

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VHI. keriiietének észak-nyugati szélén, Corvin negyed kerliletrészben, az UllSi dtra
merdleges, egyiranyd utcaban talalhatd, kozbensd telekteriiteten helyezkedik el, utcafronti beépitéssel,
Kornyezetében jellemzGen lakoingatlanok helyezkednek el, atlagos kirnyezeti mindségben.

Parkolas a kbrnyez6 kis utcdkban csak parkolasi dij megfizetése mellet lehetséges hétkznaponként napkézben.
Tomegkozlekedési és infrastrukturaiis elldtottsag kiemelkedden jd, az alap- és szakszolgaitatast biztosito
intézmények és Gzletek hianytalanul elérhetdek.

Tomepkozlekedési eszkbzk:

[T villamos Autdbusz (3 Troiibusz Metro/Foidaiatti [ vasat
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4.2. Ingatlan ditalénos jellemzdi

T

Az egy utcdra nyitott, keleti tdjolasu telekteriletre utcafronti zdrtsord beépitéssel épitett, 20 lakast, 1
tzlethelyiséget és 1 raktart magaba foglald beisé udvaros kiatakitasd épiilet az 1880-as évek utolsd harmadaban
épit hagyomanyos épitési rendszerben. Az épilet fiigg6leges teherhordd szerkezete kisméretd falazotégla
szerkezetli. A szimteket elvalaszté fodém acélgerendas, tégla béiéstestes poroszslveg fodém. A magastetd fa
dcsszerkezettel épiiit, cseréppel boritott. A hdz homlokzata a foldszinten kvéderezett, az emeleti szinteken
jellemzben klinkertégla burkolatd, a belsé homiokzaton kdporos vakolattal elldtott. A belsd udvari vas
tartoszerkezetek és korldtok erSteljes rozsddsoddssal, korrozidval rendelkeznek, lokdlisan ldtszanak a
tartoszerkezet fém részel is. A lépcsbhazban taldlhato lépcsészerkezet mindhdrom szinten aldducoldssal
rendelkezik. Mind a ladbazati részen, mind a homlokzat vakolt részein nagymértékit vizesedéshd! adodo
vakolathibdk tapasztalhatok, vakelatomlas, foltosodas és taskdsodéas [athatd a falszerkezet egészén.

A kapott alaprajz szerint a 20 lakas komfortfokorat szerintl megoszldsa a szlikséglakastdl @ komfortosig terjed. A
természetbeni komfortfokozatot a kapott informéciék alapjan irtuk le, A szemle soran megtekintett lakasok
miiszaki és esztétikai allapot szerint jellemz&en erSteljesen leromiott, feldjitandd allapotban vannak.
Legtobbjitkben flitésrendszer nem kiépitett, tisztdlkodasi lehetéség a konyhdban taldlhato, azzal egy légterd
zuhanyzoval/kaddai megoldott. WC-k jellemzden a kdzds helyiséghen keriiltek kialakitasra az emeleti szinteken. A
tobbi lakas nagyrésze lakattan, az ajtdk vagy be vannak falazva, vagy OSB lappal lettek eltakarva. A takasok masik
része lakott, ugyanakkor a bejutds nem volt lehetséges.

A telekterlleten belill a kdzmdrendszerek hianytalanul elérhetdek, kiépitettek, a szemrevételezhetd lakdsokban a
fiitési rendszerek kiépitettek, és a meleg-viz elldtas biztositott.

A piaci értékmeghatdrozasnal az alaprajzon szerepld tervezett HRSZ-eket tUntettlk fel a heazonosithatdsag
érdekében. Osszességében részben feldjitandd, részben romos-bontandd miszaki altapotrél beszélhetink az
éplilet egészét figyelernbe véve, Az évtizedek 6ta elhanvagolt &llagmegdvasi munkak miatt jelentdsen
amortizalodtak a f6 szerkezeti elemek, feldjitasuk csak jelentds anyagi réforditds mellett megvaidsithata.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1880 .
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + fldszint + 2 emelet Mdszaki allapot
Alapozas, szigetelés: tegla sdvalapozas, nincs szigetelés feldjitando
Fuggdleges teherhordo szerkezet: kisméret( falazétégla szerkezet feldjitandé
Vizszintes teherhordo szerkezet: acéigerendas, béléstestes feltjitandd
Tetészerkezete: fa acsszerkezetld magastetd, cserépfedéssel feltjitando
Eplilet homlokzata: az utcafronton kvaderezett, az emeleti szinteken feldjitando

klinkertégta burkolattal, a belsé homlokzaton képoros
vakolattal, felujitando allapotban

Ertékelt helyiségcsoport: kivett lakdhdz, udvar

Belst terek feliiete: festett, részhen csempeézett feldjitando

Belsd terek burkolata: PVC, metttachi, parketta felgjitandé

Vizes helyiség(ek) felilete: festett, részben vizzaro burkolattal ellatott felvjitandd

Vizes helyiséglek) burkolata: PVC feldjitando

Kilsé nyilaszarok: fa szerkezetd, parnafa tokozasy gerébtokos, feltjitandd
duplaszdrnyg ablakok, esyszert lvesezéssel

Bejarati nyilas magassaga: 200-210 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 300 ¢m magas

Bels§ nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezetd, részben kazetids tokozasa, jdtlagos
részben pdarnafa tokozédsu tipusajtok

Flitési rendszer: nem kiépitett, illetve részben gazkonvektoros atlagos
{szemreveételezés alapidn)

Melegviz biztositdsa: fakdsonként egyedileg biztositott atlagos

Megléve kézmii-kidllasok: viz, g8z, kdzcsatorna, villany feldjitando

Meglévd kdzmi meéréérak: részben fotdzva

Felqjitas éve, targya: -

ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: feldjitando

N Y

G\ 4
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &llo adatok {az epiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenSrzésével kezdddik. A helyszinen mszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, ilietve a lakdk vélemeényét (ha voit) kikertiik,

Haz:

Az éptilet homlokzata és labazata nem részesiilt feldjitasban az eimdlt évtizedekben, Jelentds a felszini és talaj
menti vizelvezetési problémak okozta szerkezeti és esztétikal hiba mind az utcafronti, mind a belsd udvari
részen. A kozlekeddfolyosok fém tartorészei erésen korrodaltak, a iépcséhaz tartdszerkezete az dsszes szinten
aladicolt. A szemrevételezhetd kézds tulajdony helyiségek erdteljesen amortizdlt dllapotuak, az itt taldthatd
nyildszardk bontandd allapotban vannak. A lakdsok bejarata és a belsd udvar felé esé homlokzati nyildszardk
nagyrésze be van falazva, illetve OSB lappal le van fedve, a8 mogotte taldlhatd helyiségek allapota igy nem
hehatdrolhatd,

Telek:

A JGzsefviros Keriileti Epitési Szabdlyzat (JOKESZ) széio 66/2007. (Xt, 12.) 8k. szamu rendelet elirdsai szerint
az ingatlan dvezeti besorolasa L1-VIII-7. A maximalis beépités mértéke 5%, legnagycbb szintterilleti mutatoja
4,50 m*/m?, terepszint alatti beépités mértéke 85% {maéiygarazs esetén 100%), a legkisebb z8ldfeliilet mértéke
15% (mélygardzs esetén 0%), az épiilet megengedett legkisebb épitménymagasséga 16,0 m, a legnagychb 25,0
m, beépitési mdd zartsord.

4.4, Helyiségkimutatds (szintenként a mellékletben részletezve)

. Netto .. Hasznos
Helyiségcsoportok Padozat Falazat - Korrekeid .

alapterilet alaptertilet
pinceszint vegyes, felgjitandd vegyes, feldjitando 27,11 m? 50% 13,56 m?
pinceszint | kdzbs vegyes, feldjitandd vegyes, feldjitandd 168,03 m? 50% 84.02 m*
faidszint vegyes, felijitandd vegyes, feldjitando 221,10 m?* 100% 221,10 m*
foldszint  kézis vegyes, fel(jitando vegyes, feldjitandd 46,43 m? 50% 23,22 m*
I emelet vegyes, felqjitandd vegyes, feldjitando 257,66 m*  100% 257,66 m®
I emelet |kozds vegyes, felijitandd vegyes, feldjitandd 48,73 m*  50% 24,37 m?
Il emelet vegyes, felijitando vegyes, felljitandd 258,71 m?  100% 258,71 m?
I, emelet |kazds vegyes, felljitando vegyes, felujitandd 48,73 m* 50% 24,37 m?
padlastér homokkal szért nyers tégla 28151 m*  10% 28,15 m?
Osszesen: 1358,01 m? 935 14 m?
Osszesen, kereldtve: 1358 m? 935 m?

Megjegyrés:

A hasznos alapteriilet szamitasandl a rendelkezésre ailo milszaki tervrajz adatait hasznaltuk fei, melyet a
helyszinen merésekkel ellendriztiink. -
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Kdltségalapu szamitdsi modszere

A nettd potiasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt jraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeléadllitasi értékbol azonban le kel vonni az id6 mulasa, az ethasznaiddas, az
erkdlcsi ertékcsbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 16vS létesitménynél, karosodott (étesitménynél, takart miitérgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. & vizsgalt létesitmény kllldnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem éll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgaimi képességet vizsgédlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinilat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrie bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingstlanck forgalmi
értékében ki kell fejezdnie, hogy az adott telepiiés milyen szintd, mindségd elldtast nyijt helyben és a
kornyezetében é16 lakossdg szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi} kaltségénak
becstésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzéikkel és funkcioval hiré
letesitmény jelenlegi megvalsitasaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltsegét,

A kdzvetlen kditség a vizsgalt épliletekkel és épitményekke! azonos objektumok Ujraeldailitdsi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetéhen, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Gjraeléallitasi értekeket a rendelkezésre &ll6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS} 2018. évi epységaral alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idd mualdsa miatti értékesdkkenés, Harom 6 eleme:

a.) fiztkal romids,

b.) funkcionalis avulds és

¢.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem Javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplllet fd szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasigosan héatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla eplletek 60-30 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegt épliletek 50-80 év,

- ipari és mezBgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsckat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdveteiményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmeény képtelen kiefegiteni,

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kéridtmények miatt all eld, mint a kereslet hignya, a teriiiet vaitozo
ingatlan fethaszndlasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasdgl kérilmények.

Az avulas mértéket a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei ériékének szdmitdsa:

Keritleten beliifi elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashdaz telek terilete: 479 m?

Eszmei hdnyad: 1 /1

Albetétre juts telek teriilet: 479,00 m?

Fajlagos dtlagar, kerliletrészen belil; 333 700 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 159 840 000 Ft , Egystdzétvenkilencmillic-nyolcszarnegyvene

Gud
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5.2. Ingatlan értékének meghatirozasa

5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld fajlagos atlagar meghatadrozasa
pince, raktar helyiségekre
Adatok értékeit | GHadatl | OHadat2. | OHadat3. | OHadat4. | OH adats.
ingatlan elhelyezkedése: 1o83 Vill. ker., VIll. ker., vill, ker., Vil ker.,
Budapest, . VI, ker., o L, ) .
Szigony utea Bacso Béla Puskin utca TEEERI'LGSZIQ Bacsé Béla it J.anos 'Pal
ag. utca ter utca 12 papa ter
megrevezese: pince raktar raktar raktar raktar raktar raktar
alapterilet {m’}: < 49 52 178 380 342 250
kinalat K / tényl.adésvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r (Ft): 10800000 | 29500000 | 35900000 | 41 000000 29 800 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/mz}: 188 654 151 180 94 500 107 895 107 280
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 6% 17% 15% 10%
kerlileten bellli ethelyezkedés 0% 0% 10% 10% 0%
eltérd telekardny 0% 0% 0% 0% 0%
dltalanos miiszaki dllapot, épiilet kora 0% -20% 0% 0% 0%
eltérd feiszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) % 0% 0% 0% 0%
osztatlan k6z8s tulajdon -5% ~5% -5% -5% -5%
Osszes korrekeio: -5% -19% 22% 20% 5%
Korrigalt fajlagos alapdr {Ft/m2): 179 504 123136 114 865 129 096 112 698
Fajlagos dtlagar: 131 860 Ft/m?

Ossrehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

allapoty raktdr, ablakokkal, ingatlan.com/3082582%

2. adat:

utcafronti ablakkal rendelkezd raktar, ingatlan.com/30731653

3. adat;

ingatian.com/29111264

4, adat:

pinceszinten taldlhatd rakar, ingatlan.com/21731671

5, adat:

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, kiépitett kozmivekkel rendelkezd, amorticah

Palotanegyed, pinceszinten talathato, beton padozaty, részben felujitott, 3

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhato, széraz raktar,

Csarnoknegyed, utcafrontt bejaratos, amortizéit allapoty, beton padozaty,

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, felljitand¢ falazattal, j6 dllapoti

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

Az Ingatlan piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozott fajlagos atlagara:

131 860 Ft

azaz Egyszdzharmincegyezer-nyoicszdzhatvan Ft.
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5.2. ingatlan értékének meghatarozdsa

5.2.2. Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo fajlagos atlagar meghatarozasa
39 m2 alatti ingatlanokra

Adatok értékelt | OHadatl. | OHadst2 | OHadat3. | GHadat4, | OHadats,
ingatlan ethelyezkedése: 1083
Budapest, Vi, ker., VIil, ker., Vil ker., Vili. ker., VI ker., Futo
Szigony utca | Kisfaludy utca| Baross utca | Kisfaludy utea | Leonardo utca utca
39,

megnevezése: ""“:33;'"2 lakds lakds fakas lakss lakés
alapteriilet (m’): <39 26 26 29 24 31
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / addsveteli ar {Fth 19 800 000 17 900 000 18 900 000 12 500 000 19 990 000
kindlat /addasvétel ideje (ev): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’): 685 385 619615 586 h52 468 750 580 355
KORREKCIOK
eftérd alapteriilet -1% -1% -1% -2% ~1%
keriileten belilli elhelyezkedes 0% 0% 0% 0% 0%
eiterd teiekarany 0% 0% 0% 0% 04
altalanos miiszaki allapot, epiilet kora -20% -20% -15% 0% S15u
eltérd felszareltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan kdzds tulajdon -5% -5% 5% -5% -5%
Osszes korrekeic: -26% -26% -21% -T% -21%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2); 505128 456 657 463 376 438 281 459 641

Fajlagos dtlagar:

464 617 Ft/m?

Osszehasonlito adatok leirdsa;

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4, adat:

5. adat;

Corvin negyed, foldszinti, egy szobas, komfortos {gézkonvektor), atlagos allapotd
lakds, ingatlan.com/30555370

Corvin negyed, fé-!d-szinti, egy szobas, Osszkomfortos {gazcirkd), atlagos allapoty,
részhen ga_iériazoft lakas, ingattan.com/31274887

Corvin negyed, 2. emeleti, komfortos (gazkonvektor), kdzepes allapotd, részhen

galéridzott iakds, ingatlan.com/31193239

Corvin negyed, féldszinti, felGjitandd mdszaki és esztétikal allapoty, komfortositast
igénylé allapotban, 1 szoba elosztassal, tarsashdzban, ingatlan.com/31471652

Corvin negyed, foldszinti, kdzepes dllapoty, komfortos {gdzkonvektor), 1 szobas
lakds, ingatlan.com/30887821

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott fajlagos atlagara:

464 617 Ft

azaz Négyszazhatvannégyezer-hatszdztizenhét Ft .
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5.2, Ingatlan értékének meghatarozdsa

5.2.3. Piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé fajlagos atlagdr meghatdrozasa
39 m2 feletti ingatianokra
Adatok értékelt | OHadat 1, | OHadat2. | OHadat3, | OHadat 4. | OH adats.
ingatlan elhelyezkedése: 1083
Budapest, VI, ker., Vill. ker., Nap VHI. ker., Vill, ker., VHI. ker,,
Szigony utca |Prater utea 65. utca Baross utca { Corvinnegyed | Baross utca
39,
megnevezése: Iakf;:iimz lakas lakds lakas lakas takds
alapteriilet {m°}: > 39 65 53 55 56 58
kinalat K / tényl.adasvétel T T K K K K
kinalati ar / adésvételi 4r {Ft): 33 800 000 39 900 000 34 900 000 29 900 00G 37 500 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2019 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: 0% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m*): 520 000 677 547 571091 480 536 588 103
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 1% 2% 2% 2%
keriileten belith ethelyerkedés 0% 0% 0% 0% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5% 2% ~5%
altalanos miiszaki allapot, épilet kara -20% -25% -20% -15% -20%
eltérs felszereltség (fltés, szoc.blokk} 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan kozos tulaidon 5% -5% ~5% -5% -5%
Osszes korrekeié: -27% -34% -28% -16% -28%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 377 520 449 891 408 501 402 208 422 846
Fajlagos atlagdr: 412 273 Ftfm?

Osszehasonlito adatok lefrdse;

1. adat: Corvin negyed, atlagos dllapoty, 3. emeleti, komfortos (gaz izem(i RERA), 2 szobas
lakds, cserélt nyildszarokkal, sajat adatbazis

2. adat: Corvin negyed, 1. emeleti, jo dllapotq, 2 szobds, részben galériazott, dsszkomfortos
lakas, ingatlan.com/30939826

3. adat: Corvin negyed, elsd emeleti, jo allapotd, komfortos {gézkonvektor), 2 + 1 fél szebas
lakas, ingatian.com/31454586

4. adat: Corvin negyed, foidszinti, utcafronti ethelyezkedési, kozepes allapotyd, komfortos, 7
szobas lakas, ingatlan.com/2999108%

5. adat: Corvin negyed, 2. emeleti, jé dllapotd, komfortos (gaz Gzem( HERA}, 2 + 1 fél
szobas lakds, ingatlan.com/30703600

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd modszerrel meghatérozott fajiagos atlagéra;
412 273 Ft
azaz Négyszartizenkettdezer-kettdszazhetvenhdrom Ft.
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5.2.4 Piaci értékmeghatarozas:

Tervezett teriilet Failagos orreleiek Becsilt piaci
Lakis/albetét | | i | U] o | Miszali allapot | atapar o BIE ETE T 3 et
(Ftfm2} } 5 & g =g & E s

féldszint 1. 36204/0/A/1 raktar 15,88 feldjitandd 464 617 -2%| 0%] O%]-10% 6473000 Ft
foldszint 2. 36204/0/A/2 lakas 38,18 feltjitandd A4 617 2% O%} 0%} -5%| 17 247000Ft
foldszint 3. 36204/0/A/3 lakas 39,01 feltjitando 4122731 2%] 0% O%| -5%}] 1565%000Ft
féidszint 8. 36204,/0/A/4 lakas 44,86 feldjitandé 4122731 4% 0% O%} 0%| 19 148000F¢t
foldszint 5. 36204/0/A/5 lakas 22,01 felGfitanda 484 817F -1%} O%] 0% 0%l 10120000 F:
féidszint 9. 36204/0/A/6 dzlet 39,54 feldjitando 4122731 2%} 0% O%| -5%] 15889000 Ft
faldszint 7. 36204/C/A/7 lakas 21,61 felgjitando 464 617 -1%| 10%] O%] 0%} 10932000 Ft
f5ldszintl k8285 teriifet 46,43 feltjitandc 0% 0% O%| 0% 0ft
1. emeletl. |36204/0/A/8 lakés 68,42 felGjtandd 412273 2%{ O%| 5%} O0%] 20240000t
1. emelet 2. 36204/0/A/8 fakas 30,36 felGjitanda 464 6171 1% 0%| 5%| -5%] 14 195000 Ft
1. emelet 3. 36204/0/A/10 |lakas 32,12 feldjitando 464 6171 1%, O0%| 5%| O%F 15817000 Ft
1. emelet 4. 36204/0/A/11 {lakas 31,30 felyjitando 464 6177 1% O%| 5% -5%! 14 682000 Ft
1. emelet 5, 36204/0/A/12 |lakas 31,08 feldjitandd 464 6171 1%| 0O%] 5%] O%| 15274000Ft
1. emelet 6. }38204/0/A/13 |[lakas 37,50 feldjitandé 464 617 2%) O0%| 5% O%| 188653000F:
1. emelet 7. [36204/0/A/14 {lakas 26,88 feltjitandd 464 617] 0O%] O%} 5% 0% 13 105000Ft
1. emeleti kdzds terdilet 48,73 feldjitandé 0%{ 0%} 0% 0% 0 Ft
2.emelet 1. [36204/0/A/15 |lakas 69,04 felgjitandd 41227310 %) O%| 5% Q%[ 30549000 Ft
2. emelet 2, 36204/0/A/16 iakas 30,41 felljitandd 464 6171 1% 0%| 5%] -5%f 14 220000 Ft
2. emelet 3, 36204/C/A/17 |lakas 32,15 feltjitando 464 6171 1% O%| 5%] -5%} 15085000 Ft
2. emelet 4. 36204/0/a/18 |lakas 30,97 feldjitandd 464 617) 1%} O0%| 5% -5%| 14498000+t
2. emelet 5. 36204/0/48/19 [lakéas 3161 felujitandc 464 6171 1%| 0% 5%| -5%] 14 816000F¢t
2. emelet 6. 36208/0/A720 |iakds 37,91 feiujitandd 464 6171 2% O%| 5%] -5%| 17591000 Ft
2. emelet 7. 36204/0/0/21 Hakas 26,62 felujitanda 464 6171 0% O%F S%| -5%[| 1235400C
pince 36204/C/A/22 lraktar 27,11 feluiitanda 131 860] O%| o%| o%| ow 3574 500 ¢
2. emeleti koz8s teriilet 48,73 felijitandod 0% 0% 0% o% ¢
padiads kiizés teriilet 281,51 feldjitandé 0% 0% 0% 0% 0Fr
pince kozés terillet 168,03 feldjitandd 0% 0% 0% 0% 0 Ft
Osszesen 340 501 000 Ft
Osszesen, kerekitve: S 340 501 000 Ft
Megjegyzés: p‘qgﬂ##ﬁ

A hasznos alapteriiiet szamitdsanal a rendelkezésre allé mdszaki tervrajz adatait haszndituk fel, melyet a helyszinen
mérésekkel eflendriztlink.
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5.2.5. Koltségalapu értékelési modszer

Telek értékének szamitdsa:

Adatok értékeltingatlan | dsszehasonlité Gsszehasonlitd dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedese: 1083 Budapest, { VI, ker, Szigetvarl Vi, ker, Vil ker,
Szigony utca 39. utca Magdolnanegyed 1 Magdolnanegyed

telek teriilete (m?) 479 1336 772 752

kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K

kindlati ér / adasvételi ar (Ft) 421 000 000 204 900 000 249000000

kindlat / addsvétel ideje (év) 2020 2020 2020

fajlagos alapar (Ft/m?) 315120 265415 331117

KORREKCIOK

kindlat miatt -10% -10% -10%

kerlfeten bellili elhelyezkedése 15% 15% 15%

meglévd kdzmdvek C% 0% % §

telek mérete a% 3% 3% %

Osszes korrekcié: 14% 8% 8%

Korrigalt fajfagos alapar: 357 882 286462 356712

Atlagar kerekitve: 333 700 Ft/m?

Telek értéke kerekitve: 159 840 000 Ft

Osszehasonlité telek adatok leirdsa;

1. adat;

2. adat:

3, adat:

Epitmény értékének szamitdsa:

Magdelnanegyed, L1-VIi-2 fvezetbe tartozd, 60%-ban beépithetd, bruttd
4676 m2 beépithetdséggel, ingatlan.com/31264402

Magdoinanegyed, L1-VIil-34 dvezetbe tartozo, 60%-ban zartsordan
beépithets, 40 lakas épitésére alkalmas telek, ingatlan.com/31238629

Magdolnanegyed, L1-VIiI-2 dvezetbe tartozo, 60%-ban beépithetd, 21 méter
utcafronti szélességd telek, ingatian.com /31298740

avuldsok
Epitmény/helyiségcsoport terllete [m2] épitési ktg % % % g_ s h:g?;::::g
® |2 ¢jg ™
pince 185 150 000 Ft/m*{ 50%) 0% 5% 139037000
faldszint 268 350 000 FI/m*|  40%] 10% S% 48035 300
I emelet 306 300 000 Ft/m?| 40%| 10%; 5% 47 15340071
. emelet 3C7 300 00Q Ft/m*  40%] 10% 5% 47 315000 Ft
padidstér 282 Q0000 Ft/m?} 30%] 0% 5% 12 034 600 Ft
Epitmény értéke Osszesen: 1358 168 442 000 Ft

ingatlan koltségalapd mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

328 280000 Ft

azaz Héromszazhuszonnyoclcmillio-kettdszaznyolcvanezer- Ft.

o2

RO
Y2 olddal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlité adatok alapjan szémitott érték 100%-os sulyczdsaval ker(it
meghatdrozdsra. A vizsgdlt ingatlan kérnyezetében hasonld ingatianok bérbeaddsa csak csekély mértékben
jellemz8, ezért a hozamszémitdson alapuld mddszer nem kerlll alkalmazadsra. A nettd potldsi koliség elvi
értékelés a vagyontargy értekér az ingatlan kalkulalt djrael&3ilitasi kolitsége alapjan adja meg, amelyet az
értékelési feladatban ellendrzé modszerkeént vettiik fisyelembe.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Suly | Sulyozott erték
[Ft] 1%] [FY]
Ingatlan értéke piaci ésszehasonlité médszerrel: 340501000 Ft} 100% 340501 00O Ft
Ingatian értéke koltségalapu modszerrel: 328 280000 Ft 0% OFt
Ingatlan érteke hozamalapd mddszerrel: OFt 0%, O Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 340 501 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
340 500 000 Ft

azaz, Haromszaznegyvenmillio-Gtszdzezer- Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikseges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes Ingatiannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;
az &tadott iratok tanulmanyozasdn tulmenden jogi természetld vizsgdlator {jogcim, vapyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességenek jfogi eredetl korlatozasaroi a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- oz értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
Osszeflggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szerveretekidl, személyektdl valamennyi
szitkséges engedély, jovdhagyds és felhatalmazds rendelkezésre &li, illetve ezek beszerezhetdk, vagy

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre hocsatott iratok és a
Megrendeld képviselfjének szdbeli tajekoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennills, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelgsséget;

- npem vizsgaltuk az eértékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog ggy{ esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kizvetlenll Osszefigpé tartozas (kb‘zﬁiérhi dijak, stb.} nem all fean;

- @z eértéek magaban foglalja az eplletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szilkséges épilletgépészeti
berendezések és felszerelesek ertéket;

- a gazdasdgi, jogi feitételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériiiményekben bealld ényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgélata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés fordulonapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény eikészitéséhez;

- amz altalunk meghatarorott értékek az elézdekben vazolt feltéteieken é2 alapelveken alapulnak, és csakis
jelen szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd feihasznalas eseten érvenyesek.
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HNGATLANFORGALMIE SZAKERTO ! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utan, valamint az értékelesi
szamitasok alapjan az aldbhiakat rogzitjiik:

tngatlan cime: 1083 Budapest, Szigony utca 39,

ingatlan piaci forgalmi értéke: 340 500 000 Ft

azaz Haromszaznegyvenmillio-Otszdzezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja + 2020, &prilis 28.
Szakvélemény érvényessege : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, majus 5.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGRIZAS {$ZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN {SMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

o~ oW P W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmdsolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapito okirat {részlet)

tngatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzddeés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

RECOOMME

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

ALAPRAJZ (PINCE)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljes haz)

ALAPRAJZ (FOLDSZINT)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljes haz)

ALAPRAJZ (1. IAMELLET)
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ALAPRAJZ (PADLAS)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

HELYISEGKIMUTATAS ALAPRAJZ SZERINT

Megnevezés Alapteriilet

pinceszint 1. raktar

raktar 1 27,11m?

pince 1. rakiar 36204/0/A/22 hrsz. Hsszesen: 27,11 m?

pinceszint kozds teriilet:

lépcsBhaz 10,29 m?

pince 1 10,55 m?

pince 2 2,46 m?

pinceterem 1 48,97 m?

pinceterem 2 19,25 m?

pinceterem 3 16,61 m?

pinceterem 4 33,90 m?*
pinceterem 5 o 17,32 m?

pinceterem 6 o _B12m*
kézlekedd 2,56 m?

pinceszint kozos teriilet dsszesen: 168,03 m?

pinceszint dsszesen: 195,14 m? |
f5idszint 1. raktar

raktar 1 11,73 m*

raktér 2 4,15 m?

foldszint 1. raktar 36204/0/A/1 hrsz, Gsszesen; 15,88 m?

foldszint 2. lakds

konyha 11,32m?
furdészoba Z~_’,,65mm2

szoba 23,22 m?

féidszint 2. lakas 36204/0/A/2 hrsz. Gsszesen; 38,19 m?

féldszint 3. lakds

eldszoba 8,11 m?

 konyha 4,36 m*

flrdészoba . S o %7]4;13

szoba 22,83 m¢

foldszint 3. lakds 36208/0/A/3 hrsz. Gsszesen; 35,01 m*




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

foldszint 8. lakds

konyha 6,87 m?
flirddszoba E 2,64m?
szoha 11,98 m?
szoba 23,37 m?
foldszint 8. lakds 36204/0/A/4 hrsz. 6sszesen: 44,86 m?
féldszint 5. lakds

konyha 3,59 m?
kozlekedd 1,47 m 2
| firddszoba 2B
szoba 14,17 m?
foldszint 5. lakds 36204/0/A/5 hrsz, Bsszesen: 22,01 m?
foldszint 9. lizlethelyiség

eladotér 15,04 m?
raktar 9,99 m?
raktar 14,51 m?
foldszint 9. Uizlethelyiség 36204/0/A/6 hrsz. dsszesen: 39,54 m?
foldszint 7. lakas

konyha e 546 m?
fiirdészoba o o lmam?
szoba ’ 14,31 m?
foldszint 7. lakds 36204/0/A/7 hrsz. dsszesen: 21,61 m?
fotdszint kdz8s teriilet

kapualj 20,54 m*
lépcséhaz 13,80 m*
kézds we 12,09 m?
foldszint kozos teriilet Hsszesen: 46,43 m?
foldszint dsszesen: 267,53 m?
36204/0/A/1 hrsz. = foldszint 1.

26204/0/A/2 hrsz. = foldszint 2.

36204/0/A/3 hrsz. = féldszint 3.

36204/0/A/4 hrsz. = foldszint 8.

36204/0/A/5 hrsz. = foldszint 5.

36204/0/A/6 hrsz, = foldszint 9.

36204/0/A/7 hrsz. = foldszint 7.




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljeihéz)

1, emelet 1, lakas |
el@szoba 11,91 m?
tarold 2,01 m?
kozlekedd 5,10 m?
fiird6szoba 3,64m?*
szoba | 20,50 m?
konyha ! - 8,03 m’
szoba 17,23 m?
1. emelet 1. lakds 36204/0/A/8 hrsz. Hsszesen: 68,42 m?
1. emelet 2. lakds
konyha _ 809m’]
szoba 22,27 m?
1. emelet 2. lakds 36204/0/A/9 hrsz. 8sszesen: 30,36 m?
1. emelet 3. lakds B - S
koyha ] | e 81w
s20ba 1520 mE
szoba | 874m’
1. emelet 3. lakds 36204/0/A/10 hrsz. 8s5zesen: 32,12 m*
1. emelet 4. lakds
‘konyha 814 m?*
szoba 23,16 m?
1. emelet 4. lakds 36204/0/A/11 hrsz. dsszesen: 31,30m?
1. emelet 5. lakds . . —l
konyha _ _ e BA5M!
firdgszoba o n 1,22 m?
szoba 23,41 m?
1. emelet 5. lakds 36204/0/A/12 hrsz. Gsszesen: 3,08 m°
i.emelet6.lgkgs } o
konyha | . 835m’
wce 1,24m*
flirdészoba 2,25 m? |
hall 9,80 m?
szoba 15,86 m?
1. emelet 6. lakds 36204/0/A/13 hrsz. sszesen: 37,50 m?
1. emelet 7. lakds B
firdészoba 2,18 m*
szoba 16,39 m?
i.emelet 7. lakas 36204/0/A/14 hrsz. Hsszesen: | 26,88 m?

A
O
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 (teljes haz)

1. emelet kdz0s teriilet

lépcsShaz 14087
kézds we 13:65 mit
fliggsfolyosd 21,60m?
1. emeleti kOz0s terillet Gsszesen: 48,73 m?
1. emelet Bsszesen: 306,39 m?
36204/0/A/8 hrsz. = | emeletd. .~
36204/0/A/9 hrsz. = i emelet 2,

36204/0/A/10 hrsz. = I. emelet 3,

36204/0/A/11 hrsz. = I emelet 4, -
36204/0/A/12 hrsz. = . emelet S. - )
36204/0/A/13 hrsz. = | emelet 6,

36204/0/A/14 hrsz. = [.emelet 7.

2. emelet 1. lakds o o
elészoba 16,79 m?
szoba e 901w
fordészobsa | ] 3,48 m?
szoba ‘ 20,50 m?
szoba 17,23 m?
konyha 8,03 m?
2. emelet 1. lakds 36204/0/A/15 hrsz. Gsszesen: | £9,04 m?
2. emelet 2. lakds

konyha 8,14 m? |
szoba 22,27 m?
2. emelet 2. lakds 36204/0/A/16 hrsz. Bsszesen: 30,41 m?
2. emelet 3. lakds

konyha 8,81 m*
szoba 8,21 m*
szoba 15,13 m?
2. emelet 3. lakds 36204/0/A/17 hrsz, §sszesen: 32,15 m?
2. emelet 4. lakds
konyha o BO2m
szoba 22,95 m?
2. emelet 4. lakds 36204/0/A/ 18 hrsz. 6sszesen: 30,97 ¥’

oG )
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39. Hrsz: 36204 {teljes haz)

2. emelet 5. lakds o
konyha 8,25 m?

szoba 23,36 m?

2. emelet 5. lakds 36204/0/A/19 hrsz. dsszasen: 31,61 m?

2. emelet 6. lakds -

konyha B - 10,00 fﬂz

firdészoba o 25w

hall 7 9,80 m?
szoba 15,86 m?

2. emelet 6. lakds 36204/0/A/20 hrsz. 6sszesen: 37,91 m?

2. emelet 7. lakas

konyha 5,78 m?

we 2,27 m*
fiird8szoba 2asm?

szoba 16,39 m?

2. emelet 7. lakds 36204/0/A/21 hrsz. 6sszesen: 26,62 m?

2. emelet kbzds teriliet

lépcsdhaz 14,08 m?

kozds wc 13,05 m?

fliggdfolyoso 21,60 m?

2. emeleti kozds teriilet Osszesen: 48,73 m*

2. emelet dsszesen: 307,48 m?

36204/0/A/15 hrsz. = fl.emelety.
36204/0/A/16 hrsz. = . emelet 2.

36204/0/A/17 hrsz. = ii. emelet 3.

36204/0/A/18 hrsz. = . emelet 4.

36204/0/A/19 hrsz. = ii. emelet 5.

36204/0/A/20 hrsz. = B iI. emelet 6.

36204/0/A/2L hrsz,. = i. emelet 7.

padlas (kozos teriilet)
iépcséhaz 14,08 m?

mosokonyha 13,31 mf
padias 254,12 m?

padlas (kozds teriilet) 8sszesen: 281,51 m?

GG -
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TERKEP-DOKUMENTACIO
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Hrsz: 36204

MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39.

EOTODOK

NTACIC

02. utcafronti homlokzat

01. utcafronti ho;nlokzat

04. utcaronti homlokzat

utcafronti labazat

03.

06. kapubejarat

05. 36205 HRSZ-szel hatéros tizfal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39.

Hrsz: 36204

A
1

kzat

11. tetd, ereszcsatorna, homlo
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Hrsz: 36204

kozds teriilet, WC

=7 AR

18. faldszint 7. takas
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! Y
22, foldszint 9. {izlet

23. 1. emelet 2. lakas
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,

28. 2. emelet 4, lakas

29. 2. emelet 5. lakas




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Szigony utca 39.

Hrsz: 36204

23. padlastér

4

melet 6. lakds

ot 'L@‘%-.\
24, 36207 HRSZ-szel hataros
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