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I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elbterjesztésben a Budépest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovébbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonaban 4116 ires lakdsok és nem lakds céljira szolgald helyiségek elidegenitésére
tesziink javaslatot. '

A Jozsefvarosi Gazdédlkoddsi Kozpont Zrt. Lakasgazdilkodési, illetve Helyiséggazddlkodéasi Irodajaval
folytatott egyeztetés alapjan az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében 4tadasra keriiltek,
mivel azokat bérbeadas Gtjdn nera lehet hasznositani, bérbevételiikre nincs igény.

A versenyeztetési eljarsok koziil az iires lakasra és nem lakds céljara szolgald helyiségre az arverés
megtartasat tartjuk a legeélravezetdbbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az arveréseken elért
vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyezietési eljarasokhoz képest, tovabba az ingatlanok
értékesitésére vagy bérbeadaséra kifrt palyazatok rendszerint eredménytelenii] zarulnak, azaz 4ltaldban nincs
jelentkezd az eljdrasok nehézsége és iddbeli ethiizodasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VII. Kkeriilet, Baross utca 122, foldszint 9. szém alatti, 35405/0/A/7 hrsz.-d,
25 m* alapteriileti, 1 szobas, komfort nélkili lakds likvid forgalmi értéke 5.670.000 Ft
(226.800 Ft/m®) a Hesztia 2000 Bt.. (Leveleki Tiinde) altal 2021. januér 7. napjan készitett és Bartfai
Laszlo figgetlen szakértd 4ltal 2021. januar 19-én joévadhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, a Baross utciban a Lujza utca és a Dobozi utca koz0tt szakaszon helyezkedik el, egy
1900-as évek elején épilt épiiletben. Bejdrata az udvarrdl nyilik. A komfort nélkiili, szoba-konyhas
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lakasban hazilagos szerelt fallal alakitottak ki szabdlytalanul zuhanyzdt és we-t, fiitésre alkalmas késziilék
nincs, a melegvizet villanyboyler biztositja. A lakés Onallod gaz-, és villanydraval rendelkezik, vizora nincs.
A 4,2 m belmagassagn lakas szobajaban 2,5 m® alapteriiletii galériat alakitottak ki. Az ablak geréb tokos,
hagyomanyos livegezésii, a bejdrati ajté fa szerkezetii, riccsal felszerelt. Az aljzatburkolat rossz allapoti
parketta illetve kisburkolat, a falak festettek, csempézettek. Osszességében a lakas elhanyagolt, leromiott
allapotq, feltijitasa elkeriilhetetlen.

A Budapest VIII. Keriilet, Dobozi utca 11. IL. emelet 21. szam alatti, 35380/0/A/25 hrsz.-a,
41 m? alapteruletu 2 szobds, komfort nélkili lakas likvid forgal:m1 értéke  9.440.000 Ft
(220.545 Ft/m®) a Hesztia 2000 Bt.. (Leveleki Tiinde) altal 2021, januar 7. napjan készitett és Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2021, januar 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1900-as években épiilt, a Fiumei {itra, Fido térre nézd hazban helyezkedik el,
fiiggtfolyosord! megkdzelithets. A 3,6 m belmagassigi lakas komfort nélkiili, firdészoba és w.c. nincs
kialakitva, az alaprajzon jeldlt zuhanyzd a valdsagban kamra. A lakas fiitésére egy darab cserépkalyha
szolgél, a hasznalati melegvizet v11]anyboyler biztositja. A lakés viz-, villany-, gazordkkal rendelkezik. Az
ablakok, ajté fa szerkezetiiek, cserére szorulnak, falfeliiletek, aljzatburkolat feljitando. Osszességében az
ingatlan miiszaki allapota feltjitandé allapota.

A Budapest VIIL. Keriilet, Jézsef utca 6. foldszint 2. szam alatti, 34888/0/A/4 hrsz.-0,
30 m? alapteriiletii, 1 szobés, félkomfortos komfortfokozatl lakas likvid forgalmi értéke 7.610.000 Ft
(253.666 Ft/m”) a Hesztia 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. januar 15. napjan készitett és Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2021. januar 28-4n jovéhagyott értékbecslés alapjdn. Az ingatlant a Csarnok
negyedben, az 1900-as évek elején épiilt hazban helyezkedik el, bejarata az udvarrdl nyilik. A 3,9 m
belmagassagn, részben galériazott lakasban firddszoba nincs kialakitva, de szabélyos we kialakitasra keriilt
levalasztassal, fiirdokad a konyhaval egy légtérben talalhaté. Fitéssel nem rendelkezik, melegvizet
villanyboyler biztositja. Az ablakok hagyomanyos iivegezésiiek, a bejarati ajto faszerkezetii, cserélenddek.
Az ingatlan lelakott, felujitandé allapotd.

A Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 5. IIl. emelet 3. szam alatti, 35357/0/A/34 hrsz.-0,
55 m? alapteriiletii, 2 szobas, komfort nétkili lakas likvid forgalmx értéke 12.130.000 Fi (246.538 Ft/m?) a
Hesztia 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021, januar 11. napjan készitett és Bértfai LaszIlo fiiggetien
szakértd &ltal 2021. januar 19-én jovidhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az
1900-as évek elején épiilt 1ift nélkiili hazban helyezkedik el, bejarata nyitott fliggbfolyosordl nyilik. A 3.4
m belmagassagl lakas komfort nélkili, fiitésre szolgai¢é késziilék nincs, a hasznalati melegvizet
villanyboyler szolgaltatta, amelyet leszereltek. Viz-, villany-, gdzkdzmiivek hildzatra csatlakoztatva, de
csak villanyéra van, a gazordt leszerelték. Az ablakok geréb tokos hagyomdnyos szerkezetilek, rossz
allapotiak, a bejarati ajté fém és faszerkezetlh. Az aljzatburkolat parketta, lamindlt parketta, keramia
jardlap. Az ingatlan felijitando allapoti.

A Budapest VII Keriilet, Mdria utca 17. foldszint 7. szidm alatti, 36646/0/A/4 hrsz.-U,
26 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili lakds likvid forgalm1 éricke 10.100.000 Ft (388.461 Ft/m®) a
Hesztia 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. janudr 12. napjan készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen
szakértd altal 2021. januar 28-4n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Palota negyedben, az
1900-as évek elején épiilt hazban helyezkedik el, az utcafronttdl tavolabb es6 épiiletrészben. A valosagban
magasfdldszinti, az udvar feldl négy 1épesdfok vezet a lakasig. A 3,9 m belmagassagi, eredetileg szoba-
konyhas lakis komfort nékkiili, a konyhabél levalasztott fiirdGszobaval rendelkezik, fiitéssel, melegvizet
szolgaltaté berendezéssel nincs felszerelve, egy részében galéria lett kialakitva. Az ingatlanban villany-,
gaz-, vizOra is taldlhaté. Ablakok, bejdrati ajté hagyomanyos faszerkezetiiek, cserélendSk. A lakas
feltjitando allapota.

A Budapest VIIL kerillet, Nap utca 3. (foldszint) ajté 6. szam alatti, 35652/0/A/7 hrsz.-u,
33 m? alapteriiletdl, 1,5 szobas, komfort nélkili lakds likvid forgalmi értéke 9.590.000 Ft (290.607 Ft/m’) a
Hesztia 2000 Bt. {Leveleki Tiinde) altal 2021. januar 12. napjén készitett és Bartfai Laszlo fiiggetien
szakértd altal 2021, januar 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Corvin negyedben, az
1900-as évek elején épitlt hazban helyezkedik el, bejérata az udvarr6l nyilik. A lakas komfort nélkiil, fiités,
melegviz nincs. A lakasban viz-, villany-, gazkozmii kiépitett, villanyora van, a gazorat leszerelték. A 3,7
m belmagassagu lakas egyik szobajaban fekvdgaléria keriilt kialakitasra. Az ablakok rossz allapotiak,



bejarati ajté nincs, helyét befalaztak, OSB lappal lezartak. Feliletképzések, burkolatok feldjitasra, ill.
cserére szorulnak, a lakas erbsen lelakott, elhanyagolt, gyenge allapoti.

- A Budapest VIII, keriilet, Népszinhdz utca 26. I emelet 19. szdm alatti, 34682/0/A/14 hrsz.-0,
47 m? alapteriiletsi, 1 szobas, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke 12.280.000 Ft (261.277 Fym®) a
Hesztia 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. janudr 15. napjan készitett és Bartfai Laszlé fliggetlen
szakeértd altal 2021. janudr 26-4n jovabagyott értékbecslés alapjan, Az ingatlan a Népszinhaz negyedben, az
1900-as évek elején épiilt hazban helyezkedik el, bejarata lépcsdhazbol nyilik. A lakas félkomfortos
komfortfokozatd, fiirddszoba nincs kialakitva. Fiitést gdzkonvektor, haszndlati melegvizet gazboyler
biztosit. Ablakok, ajték hagyomanyos, faszerkezetiiek, cserélenddk. A lakas viz-, villany-, és gaz 6nallé
mérdorakkal rendelkezik. Az ingatlan feltjitandé allapoti.

- A Budapest VIII. Kkeriilet, Szeszgyar utca 2/B, foldszint 6. szdm alatti, 35924/0/A/6 hrsz.-4,
33 m? alapteriiletli, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozati lakds likvid forgalmi értéke 7.810.000 Ft
(236.666 Ft/m®) a Hesztia 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. janudr 6. napjan készitett és Bartfai Liszlo
fiiggetlen szakértd altal 2021. januar 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Orczy
negyedben, az 1900-as évek elején épiilt hazban helyezkedik el, udvari tdjolasd. A lakds komfort
nélkiilinek mindsiil, mive! fiités és melegviz-szolgaltatds nincs kiépitve, we és fiirdé helyiség a konyha
hdtsé részébdl nyilik, Az ablakok geréb tokos, hagyomdnyos livegezésiiek, a bejarati ajtd fa szerkezeti,
livegezett, rossz allapotit. A lakas viz-, villany-, gazordval rendelkezik. Az aljzat burkolat cserére, a
falfeliiletek felijitasra szorulnak. A lakas miszaki és esztétikai szempontbol felljitasra szorul.

- A Budapest VIIL Keriilet, Fiivészkert utca 6. szim alatti, pinceszinti, 36113/0/A/2 hrsz.-0, 74 m?
alapteriiletii mithely helyiség likvid forgalmi értéke 6.100.000 Ft (82.432 Fi/m%) a Hesztia 2000 Bt.
(Leveleki Tiinde) altal 2021. januar 11. napjan készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2021.
januar 19-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Losonci-negyedben, egy 1898. kériil épiilt hiz
pinceszintién helyezkedik el. A két helyiségb6l allé albetét utcai bejaratt, de osztatlan kozds tulajdoni
pincerész feldl is megkozelithetd, viz-csatoma-, villanykozmiivel rendelkezik, fiitési rendszer és melegviz-
szolgaltatds nincs kiépitve. A helyiség aljzata betonozott, néhol téredezett, helyenként hajopadléval
burkolt. Az oldalfalak vakolathidnyosak, salétromosak, a mennyezet beédzott t6bb helyen. A helyiség
felgjitandé allapoti.

- A Budapest VIIL keriilet, Kalvdria tér 23. szam alatti, pinceszinti, 35487/0/Af 1 hrsz.-3, 130 m?
alaptertilet(i raktarhe}yzseg likvid forgalmi értéke 8.860.000 Ft (68.154 Ft/m®) a Hesztia 2000 Bt. (Leveleki
Tiinde) 4ltal 2021. januar 12. napjén készitett és Bartfai Laszl6 figgetlen szakértd 4ltal 2021. januar 19-én
jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Magdolna negyedben, a Baross utca sarkéan 4116, 1900-as
évek elején épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el, a tarsashaz kapubejératatdl balra. Harom helyiségbdi all,
a kozépst raktdri részben mosdot épitettek ki, belmagassaga 2,80 m. A helyiség viz-csatorna,
villanykozmiivel ellatott, de fiités, melegviz-ellatas nincs kiépitve. A falak vakoltak, festettek, tobb helyen
vizesedés miaiti vakolatlevilas tapasztathatd, a padozat beton.

- A Budapest VI, keritlet, Orczy it 42. pinceszint ajté 1. szam alatti, 38790/0/A/84 hrsz.-i, 114 m?
alapteriiletii egyéb helyiség likvid forgalm1 értéke 8.350.000 Ft (73.246 F/m®) a Hesztia 2000 Bt. (Leveleki
Tiinde) 4ltal 2021. januar 4. napjan készitett és Bértfai Laszlo fliggetlen szakértd altal 2021. januar 19-én
jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Orczy negyedben, az Orczy it és a Vajda Péter utca
sarkan, egy 1900-as évek kortil épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el. Az albetét a Vajda Péter utca fel6]
dnallé, fémszerkezetil, kétszarnyas, iivegezett bejaraton keresztiil kozelithetd meg. A helyiség fiitését egy
darab hétaroloés kalyha biztositotta, hasznalati melegvizet villanyboyler szolgdltatott, amelyet azonban
leszereltek. Az ingatlanban villanyora taldlhatd, géz nincs bevezetve. A bels6 kialakitds pinceszintre
jellemzd, a bejarati ajtd két oldalan 3-3 db bevilagito ablak talalhaté. A fodém boliives, a belmagassag a
legmagasabb ponton 2,4 m. Az aljzatburkolat tobbségében kermia jarélap, egy helyiségben feltdrt
parketta. A falfeliletek nagyrészt lambéridzottak, vizes helyiségek csempével burkoltak. Az ingatlan
elhanyagolt, leromiott allapotu, felgjitas, korszeriisités elkeritlhetetlen.

Az ingatlanokkal kapesolatos tovabbi relevans adatok az 1. szdmu meliékletben taldlhatéak. A tablazatban
foglalt kézos koltségek és a bérbeadas esetén varhato koltségelvii bérleti dij alapjan megallapithaté, hogy az
ingatlanok jelenlegi allapotukban t0rténd bérbeaddsa esetén a koltségelvil berleti dij nem haladja meg a kizos
kéliség sszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkorményzat kiadasaitol. Az Onkorményzat veszteségét
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tovabb novelnék a lakdsok sajat koltségen, vagy a bérbeszamitas utjan torténd feljitdsa. Az elozetes felmérés
alapjan a lakdsok komfortositasanak koltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez €s alapteriiletéhez képest.

Az bsszes ingatlan esetében megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a Képvisel6-
testiilet kijeldlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakésok tekintetében a Budapest Jozsefvarosi
Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 lakasok elidegenitésérdl sz616 35/2016. (X11.08.) énkormanyzati rendeletben,
az elidegenitésre kijelslt nem lakés céli helyiségek tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakés
céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeird] szolo 32/2013. (VL 15.) dnkormanyzati rendelet 5.
§-aban meghatarozott elidegenitést kizard feltételek nem éllnak fenn.

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

A 182/2020. (V. 7.) szami képviseld-testiileti hatarozattal elfogadott 2019-2024. évre sz0l6 gazdaségi
programban az 6nkormanyzat azt tiizte ki célul, hogy ,,Az aktiv vagyongazdiikodas a kerilletfejlesztés egyik
legfontosabb eszkéze, amely kiterjed az Onkorményzati lakasokra, a nem lakdscéli helyiségekre, a
telekalloméanyra és a kozteriiletekre is. Az nkorményzat kiemelt célja a hatékonyabb vagyongazdélkodason
alapuld értékndvekedés megteremtése, novelve az ingatlanok hasznositdsanak a hatasfokat.” A fentiek alapjan
a Jozsefvarosi Gazdalkodasi K&zpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok elektronikus 4rverésen torténd
értékesitését, A versenyeztetési eljards lebonyolitdsa a Extreme Digital-eMag Kft. altal tizemeltetett VATERA
elektronikus feliileten torténik. Az rverési rendszer alkalmazasa regiszirdcidhoz kotdtt, vagyis aki részt kivan
venni a licitalasban, annak elézetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os
jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajinlati biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at. A
Bonyolité 4ltal alkalmazandé elektronikus feliilet megfelel a Képviselo-testiilet 45/2019. (11.21.) szamu, és a
44/2020. (IL27.) hatarozatdval elfogadott az Onkormanyzat tulajdondban 4116 ingatlanvagyon hasznositasara,
tulajdonjoganak 4trubdzasara vonatkozd versenyeztetés szabalyaiban (tovabbiakban: Versenyeztetési
Szabalyzat) az elektronikus feliilette! Gsszefiiggésben meghatdrozott informatikai €s egyéb, a nyilvanos arverés
szabdlyszerii lebonyolitasdhoz szitkséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben hivatkozott lakasok esetében a likvid forgalmi érték dsszegével megegyezd kikialtasi

javasoljuk.

II. A beterjesztés indoka

Az elidegenitéssel kapcsolatos dontés meghozataldra a tisztelt Képvisel6-testiilet jogosult.
HI. A dintés célja, pénziigyi hatdsa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabilyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo
66/2012. (XII. 13.) énkormdnyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontia alapjan az 500 milli6 Ft-ot meg nem
haladé értékit vagyon tulajdonjoganak atruhdzasaval kapcsolatos dontés a Képvisel-testiilet Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositdsi Bizottsdga hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szolo 27/2021. (1.29.)
szadmii korményrendelet 1, § értelmében a Kormény az élet- és vagyonbiztonsagot veszelyeztetd tdmeges
megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vildgjarvany)
kovetkezményeinek elhéritisa, a magyar dllampolgérok egészségének és életének megovasa érdekében
Magyarorszag egész terliletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolédd egyes tdrvények moédositdsarol szolé 2011, évi CXXVIIL
torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapian veszélyhelyzetben a telepillési Snkormanyzat
képviseld-testiiletének feladat- és hataskoérét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés meghozatalara a
polgdrmester jogosult.

A Képviseld-testillet és Szervei Szervezeti és Mitkddési Szabalyzatarol sz016 Budapest Fovaros VIIL keriilet
Jozsefvarosi Onkorményzat Képviselo-testiilet 36/2014. (XI. 06.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
$ZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdalkoddsi &s
Kézteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.



Az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz0lo
32/2013. (VIL 15.) énkormdnyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint; ,,A rendelet
hatalya alé tartozé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasdra, a rendeletben meghatdrozott esetekben a tulajdonosi jogokat
gyakorl6 Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakasok elidegenitésérdl szolo 35/2016. (X11.08.)
onkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjén, a lakdsok ehdegemtesének feltétele, hogy az ingatlant a
tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijeldlje.

A Versenyeztetési Szabélyzat 1. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés sordn a vagyoniigyleti megbizott —
boanyolitd — a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld nevében gondoskodik
a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasérol.

A Versenyeztetési Szabalyzat I fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljiras modjardl a Kiiré dént. A
déntésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megelézi-e elomindsitd eljards, a palyazat egy, vagy
tdbbfordulds, valamint arrél, hogy Kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus Giton kivanja lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabélyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66, pont alapjan a kiiré déntése
alapjan az 6nkorményzat tulajdonéban Evo ingatlanok arverés ﬁtjén is értékesithetok. :

,,,,,,

nem dont
a.) lakas esetében
a.a.) els6 izben az ingatlan értékbecsliésében megallapitott likvid forgalmi érték 100 %-a,

a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 90 %-a,
ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel6zoen senki nem regisziralt,

a.c.) harmadik Arveréstd] az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 75 %-a, ha a
masodik, vagy ezt kdveté arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megelézGen senki
nem regiszralt,

b.) helyiség esetében
b.a) els¢ izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
80 Y%-a, ‘

b.b.) masodik &rverés esetében az ingatian értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 65%-a,
ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeloz0en senki nem regisztralt.

b.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-a, ha a
masodik, vagy azt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az drverés megkezdését megel6zben senki
nem regisziralt,

¢.) amennyiben 0] drverés kiirdséra azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az elso,
sem a masodik helyre sorolt ajanlattevd nem kitStte meg az adasvételi szerz6dést, a kikialtasi &r az
eredménytelen arverés felhivasaban megjelslt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat tulajdonaban 4ll6 lakésok elidegenitésérél szolé 35/2016. (XI1. 08.)
Onkormdnyzati rendelet 9. §-a alapjdn az elidegenitésre atadott tres lakdst a Budapest Jézsefvarosi
Onkormanyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szélé
66/2012. (XI1. 13.) dnkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az Onkorményzat rendelete vagy a
Képviselé-testiilet hatérozata mést nem tarialmaz a tulajdonosi jog gyakorldja hatérozza meg, hogy melyik
versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.” .

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Meliékler: Osszefoglald tablazat
11 db értékbecslés



Hatdrozati javaslat

Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefviros Képviseli-testiiletének ..../2021. (IL11.) szdmu hatdrozata

Ures lakdsok és nem lakds céljdra szolgalo helyiségek drverés titjdn torténé elidegenitésérdl

A Képviseli-testiilet ugy dont, hogy

1.

a Budapest VIIL. Keriilet, Baross utca 122. fildszint 9. szam alatti, 35405/0/A/7 hrsz.-u,
25 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili lakést a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi drat
5.670.000 Ft 8sszegben elfogadia, egynttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében
eljar6 Jozsefvarost Gazddlkodasi Kézpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitasira, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

a Budapest VIIL Kkeriilet, Dobozi utca 11. II. emelet 21. szam alatti, 35380/0/A/25 hrsz.-u,
41 m? alapteriiletil, 2 szobés, komfort nélkiili lakast a bérbead4si dllomanybol kivonja, a kikidltasi arat
9.440.000 Ft dsszegben elfogadja, egyiittal felkéri a Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat képviseletében
eliaré Jozsefvarosi Gazdalkod4si Kdzpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére.

a Budapest VIIL |Kkeriilet, Jézsef utca 6. foldszint 2. szam alatti, 34888/0/A/4 hrsz.-u,
30 m? alapteriilet(i, 1 szobas, félkomfortos komfort fokozati lakéast a bérbeadasi allomanyboél kivonja, a
kikialtasi arat 7.610.000 Ft sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvénos elektronikus édrverés lebonyolitdsdra, valamint az arverés nyertesével adasvételi
szerzOdeés megkotésére.

a Budapest VIII keru!et Lujza utca 5. III emelet 3 szém alatti 35357/0/A/34 hrsz.-u,
12.130.000 Ft osszegben elfogad;a egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosx Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az 4rverés nyertesével adasvételi
szerzOdés megkodtésére.

a Budapest VIII. keriilet, Madria utca 17. foldszint 7. szam alatti, 36646/0/A/4 hrsz.-q0,
26 m? alapteriilet{i, 1 szobds, komfort nélkiili lakast a bérbeaddsi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
10.100.000 Ft d&sszegben elfogadja, egydttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat
képviseletében eljard Jozsefvdrosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt.-t a hatélyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitdsdra, valamint az 4rverés nyertesével adasvételi
szerzOdés megkotésére.

a Budapest VII. keriilet, Nap utca 3. (foldszint) ajté 6. szdm alatti, 35652/0/A/7 hrsz.-u,
33 m? alapteriiletit, 1,5 szobds, komfort nélkiili lakdst a bérbeadési dlloménybol kivonja, a kikidltasi arat
9.590.000 Ft 8sszegben clfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat képviseletében
eljard Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatélyos jogszabalyok rendelkezésel szerinti nyilvanos
elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzédés megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Népszinhdz utca 26. I emelet 19. szam alatti, 34682/0/A/14 hrsz.-4,
47 m?* alapteriiletli, 1 szobas, félkomfortos lakast a bérbeaddsi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi drat
12.280.000 Ft oOsszegben elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elekironikus éarverés lebonyolitdséra, valamint az 4rverés nyertesével adasvéteh
szerzddés megkoteésere.

a Budapest VIIL Kkeriilet, Szeszgydr utca 2/B. foldszint 6. szém alatti, 35924/0/A/6 hrsz.-i,
33 m? alapteriiletii, 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozati lakast a bérbeadasi alloméanybol kivonja, a
kikialtasi drat 7.810.000 Ft 8sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus é4rverés lebonyolitisdra, valamint az 4rverés nyertesével adasvételi
szerzbdés megkotésére.

a Budapest VIIL. keriilet, Fiivészkert utca 6. szdm alatti, pinceszinti, 36113/0/A/2 hrsz.-i, 74 m?
alapteriiletii miihely helyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 4.880.000 Ft dsszegben



10.

1.

elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinmti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasdra, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzdodés megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Kdlvaria tér 23. szam alatti, pinceszinti, 35487/0/A/1 hrsz.-4, 130 m*
alapteriiletii raktdrhelyiséget a bérbeaddsi 4llomanybol kivonja, a kikialtasi arat 7.088.000 Ft Gsszegben
elfogadja, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt+ a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus
arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzédes megkotésére.

a Budapest VIIL Kkeriilet, Orczy ut 42. pinceszint 1. szam alatti, 38790/0/A/84 hrsz.-u, 114 m?
alapterliletti egyéb helyiséget a bérbeadasi dlloménybol kivonja, a kikidltasi 4rat 6.680.000 Ft Ssszegben
elfogadja, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi

~ Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus

arverés lebonyolitasara, valamint az drverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkitésére.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkoda51 igazgatdja
Hataridd: az 1- 11. pontok esetében: 2021. jinius 30.

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

A lakossag széles korét érintd dintések esetén az eldterjesztés elékészitdjének javaslata a kizzététel mddjara:
a honlapon.

Budapest, 2021, februar 1.

Kovacs Otté sk,
igazgatosagi elndk






1. szami melléklet

ingat- ]::;;' l';.l;‘:_d forgal- értékbecs-
cim hrsz alap- lan Kikisl- | oalmi mi tiresedés | lés/aktuali vizéra
’ teriilet |  tipusa tal- ) g crtek dituma zdlds
tasi ar | érték détuma
(eFt) | (eFD) 4
Barossutca 122 | y5005/0/a77 | 25m® | lakés 5670 | 5.670| 9.450 |2018.11.13 | 2021.01.07. | nincs
foldszint G.
gﬁ;“;‘z“f"a” IL | asag0/0/a/5 | 41m® | lakas | 9.440 | 9.440 | 15.740 | 2019.11.28 | 2021.01.07. | van
J6zsef utca 6. 34888/0/A/4 | 30m® | lakis | 7.6101 7.610 | 11.710 | 2016.06.10. | 2021.01.15. | nines
foidszint 2.
i}?:lae:léim' 35357/0/A/34 | 55m? | lakds | 12.130 | 12.130 | 20220 | 2017.06.29 | 2021.01.11 | nincs
Marautea 7. | qccacioaim | 26m? | lakds | 10.100 | 10.100 | 12.630 | 2016.11.03. | 2021.01.12. | nines
foldszint 7,
Nap utca 3. 35652/0/A/7 | 33m? | lakds | 9.590| 9.590 | 11.990 | 2018.10.25 | 2021.01.12 | nincs
foldszint 6.
Népszinhazutea | 3 0conmnng | 47m | lakas | 12280 | 12.280 | 18.890 | 2016.09.29. | 2021.01.15. | nincs
26. 1 emelet 19.
Szeszgyar utca 35924/0/A/6 | 33m® | lakas | 7.810| 7.810| 13.010 | 2017.07.04 | 2021.01.06 | van
2/B. foldszint 6.
Favészkertutea 6. | yciva0/am | 742 | Mithely | cont 61001 9.380 | 20000101 | 2021.01.11. 1 van
pinceszint helyiség
Kalvariatér 23. | aopoqioran | 130m2 | 2K | 7088 | 8.860 | 14.770 | 2000.01.29 | 2021.01.12. | van
pinceszint helyiség
Orczy Ut 42. 38790/0/A/84 | 114 m® | .2 | 6680 8350 13.920 | 2010.07.29. | 2021.01.04 | van
pinceszint 1. helyiség
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1089 BUDAPEST, Orczy Ut 42. pinceszint 1. Hrsz. 38790/0/A/R4

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTS) FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A S2AKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdani lap fénymaésolata ‘ X nem hiteles
Alaprajz/tervek A

Kérnyezetvedelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X



1089 BUDAPEST, Orezy 6t 42. pincaszing 1. Hrs2. 38790/0/4/84

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIz0

Meghizd neve

Megbizd cime

_ Iozsefvdrosi Gazddlkoddsi Kbzpont Zrt.
" Vagyongordalkodasi igozgatosdy
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepitiés {ir, szam, varos)
Utea, hazszam
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése {tul lap szerint)
Az ingatlan jetenlegi hasznositasa

1 1089 BUDAPEST
v Orczy it 42. pinteszint 1.
: 3B7S0/0/A/84

Alaprajzon &s Tarsashazi alapitd okiratban 84. jelii

. egyéb helyiség
¢+ nincs hasznositva (utelsd hasmositas: sdrézd)

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
ErtékesithetGsége:

Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci disszehasonlitd- és hozamalapu médszer
: Btlages (kiegyenstiyozott piac)

: 2020, december 17,

¢ 2020. december 17.

© 2021, jinius 15,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsilt placiforgalmi értéke az értékelés
forduldnepjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

13920 000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-kilencszazhuszezer- Ft.

Az ingation becsilt fajlagos picei-forgalmi értéke az
értékelés forduldnapjcn, per- és igénymentesen, kerekitve

122 100 Ft

azaz  Epyszdzhuszonkettfezer-egyszdz Ft .

Az eszmei hdnyodhoz tartozo telek pioci-forgaimi ért€ke az
ertékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

5950 000 Ft

azaz  Otmiliis-kilencszazdtvenezer- Ft .

Az ingatlan becsdit likvid értéke oz értékelés forduldnapjdn,

per- és igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték 60%-a)

8 350 000 Ft

azaz Nyolcmillid-héromszdzbtvenezer- Ft .

A megallapitott értekek brutto értékek.

Keészit: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. efeqe%i 5éid§nvban Vi
A / o
’ ?’.‘ A‘O& =

EW?T*'"“’-”"'"“-."T"-":-. & . - - / :

201 JAN R L 3
JAN1S N [ . cKészitette: : ,/-- /j/%/’ /;

Budapest, 2021.}anudr4.

" Leveleki Tinde
ingatlanvagyon-értékeld
Tel.:



1089 BUDAPEST, Qreoey it 272 pinceszint 1. Hrsz, 38790/0/4/84

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hianyad

: Budapest Jozsefvarosi Gnkarmanyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: forgalomképes

. tehermentes tulgjdonjog
11

+ 180-360 nap

A l0zsefvarosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest,

¢ Oru. 8.) Meghizdsi keretszerzddése alapjan sz ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozasa, értékesités céljdhot.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatian teriilete (tulajdoni tap szerint} 114 m’

Telek teriifete {tul. lap szerint) 1384 m’

Helyiség redukalt hasznos alapterilete 114 m?
. nincs

Védettség
Kdzmdvesitetiség
Ovezeti besorolds

: viz, villany, csatorna
: L2-VII-1 jeld varosias lakddvezet

Eszmei hanyad : 156/10000
Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet 21,59 m’
Belsd miiszaki dllapot : feldjitandd




- 1089 BUDAPEST, Orczy (it 42. pinceszint 1. Hrsz. 38790/0/A/84

|

1. ELOZMENY

Meghizé neve: Josefvirosi Gazdalkodasi Kbzpont Zri, Vagyongazdélkndési igazgatosag

A Meghbiz6 meghizta a HESZTIA 2000 Bi. képviseletében Leveleki Tlinde Ingatlanvagyon-&rtékelt az alabbi ingatlan
értékelésével:
1089 BUDAPEST, Orczy it 42, pinceszint 1.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajékoztatdsa szerint, az ingatlan placi-forgaimi értékének igazolisdhoz vait sziikségessé.
Ennek megfelelden, a Szakértnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékeérdl kell dliast foglainia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre allg, a
meligkietben felsorolt €5 jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelSen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tBbhsz6résen modositott 25/1997. (VL 1.) PM rendelet eifirasait.

A helyszini szemién résztvevdk: Megbizé képviseletében: Doka Las2id és Merena Attila
ingattanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatian adottsagait, kornyezetét, 2z ingatlan allagst, miszaki funkciondlis jellemz6it és mis
értékhefolyasold tényezdket vizsgdftunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakveélemeényhez csatolunk. :

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tdjékozodtunk az adott tipust és jellegd ingatlanok &italdnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszanyokrot.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartds s2erinti allapot bemutatdsa

ingatlan ¢ime (tul.lap szerint): 1089 BUDAPEST, Orczy Ut 42, pinceszint 1.
ingatian ¢ime (zermészetbeni}: 1089 BUDAPEST, Qrczy Ut 42. pinceszint 1.
Helyrajzi szdma; 38790/0/A/84

Ingatlan megnevezése (tul lap szerint): egyéb helylség

lelentegi hasznositasa: nincs hasznositva {utolsd hasznositas: sordzg)
Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 114 m’
Tulajdonviszony: Budapest [ozsefvdrosi Onkarmanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: : nincs '

Egyéb eldvasdrldsi jog a 38790/A/1 - 38780/A/83 hrsz.-] ingatianok

i k és jogok:
Bejegyzett terhek es jogo mindertkori tulajdonosai javéra.

Meqieqyzes:
Tekintettel a csatolt tulajdont lap formatumara, az értékbecsles érvényességének feltéiele a hiteles tulajdoni lap teljes
kéril egyezdsége a rendelkezésre zlld dokumentummal, '

A3
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirasa

Sziikebb teriilet bemutatasa:

Ethelyezkedés:

Budapest pesti oldaldn fekszik

Viéros (kerlilet):

Vérosrési:

Tavolsdga Budapest varoskdzponttal:
Ovezetl besorolasa:

Beépitetiség jellemzbi:

20id teriilet aranya:

kérnyezd ingatlanok hasznositasi forméja:

Budapest VI
Orczy negyed
cca. 3 km

nagyvarosias lakddvezet

zartsorl beeépités  eidkert nélkili elhelyezés

cca.  15-35%

fakdingatlanok, kereskedelmi és szolgdltatd létesitmények,
intézmények

gépkocsi, autabusz, vittamos, trolibusz

Megkizelités:

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jdrdazont
Utca forgalma: magas

Infrastruktira: j¢

Parkolasi Ovezet: fizetd

A telek ditaldnos jellemazdi:

Elektromos halazat:
Vezetékes viz kdem(:
Vezetékes gaz kdzm(:
Csatorna:

Dvezeti besorolas:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

£piilet magassag:

Eigirt 26ldfeiliiet ardnya:
Szintterlleti mutato:
Utkapcsoiat:

Telek farmaja:

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kornyezetvédelmi kockdzat:

kiépltett hdlozat
kiépitett haidzat
kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
L2-Vitl-1 jeld varosias lakgovezet
terepszint atatt 70%, mélygarazs épitése esetén 80%, terepszint felett
55%, saroktelek esetén 65%
zérisory, elékert nalkili
min. 12,5, max. 21 m.

30 %
35 m2/m2 (saroktelek)
kdzvetlen utkapcsolat
szabalytalan hdromszig forma
E-i és Ny utcafronti tajolasy,
egy fa, nagyrész burkolt udvar

sik felszind

nem vélelmezhetd

Epiilet éitaldnes jeltemzdi:

Funkcio:

Becsiit epitési év:

Epilet jeliege:

fz éryékelt ingatlant befogadd épliet szintbeli
kialakitasa:

Alapozas:

Fuggbleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet;
Tetdszerkezete:

Tetdfedes:

Epilet homiokzata:

Epdlet fizikai allapota:

Feltiitas (v, jelleg):
Uzlethelyiség;

Egyéb:

Jakoépulet
1800-as évek elejére tehetd
zart lépcsShazas, hdrom épiletbd! allg tarsashaz

alagsor, foldszint és 3emelet beépftetien padlistér

feltehetdieg kd, vagy tégla sdvalap

kagyomanyos tégla felmend falazat

Feitehetdleg acélgerendas kbzhensl f5dém és fa zérofodem
fa szerkezetl magas tetd
cserépfedeés

vazkolt, szinezett

kdzepes

kozeimdlitban az utcal homlokaat felyjitdsa
van  utcai bejdratos gyogyszertdr
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4.2.1. Az ingotlan kGrnyezete, ethelyezkedése
Budapest Vili. keriilete Budapest egyik pesti oidalon fekvd kerilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
snkormanyzat is hasznal: Jozsefvdros. A kerilletnek kordbban 4 vdrosrésze volt {J0zsefvéras, Istvanmezl (egy része),
Kerepesd(ilG és Tisztviselotelep), de a Févidrosl Kbagydiés a vdrasrészeket rendead 2012, december 12+ rendeletében
djraosztotta a keriiletet, gy jott iétre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdoina
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A kerlletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szdma: 76 916 18 {2019. jan. 1.)

A vizsgdit ingatlan Budapest VIIi. kerlletében, "Orczy negyed" varosrészben, siir( beépitettségl, nagyvdrosias
lakgévezetben fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkozelithetd az Orczy Ut - Vajda Péter utca Gtvonalon, melyek
megfeleld mindségd szitard Ot- és jardaburkolatial rendelkezd f8utak. Tdmegkizlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb
autdbusz jérattal, villamossal és trolibusszal. A megdlick az Ingatiantél 30-600 méteren belll gyalogosan
megkozelithetdk.

A teriilet beépitettsége vegyes képet mutat, Tébbemeletes lakohazak és kereskedelmi céld ingatianok, benzinktt
mellett kisebb kertes tarsashazak, panel épliletek &5 a 2000-es évek elején, vagy az 1800-as évek végén épilt fakdpark
jellegd épliletegyiittes is taldihatd a s2dk kdrnyezetében. A lakdépiiletek foldszintjenek egy részén, utcai bejaratos
tziethelyiségek keriiltek kialakitasra, A z0id teriilet aranya a beépitett teriileteken 15-35% k&zt mozog. A teriilel
kbzintézményi, infrastrukturdlis ellatottsaga kivald, az alapellatdst biztosits szolgditatdsok az ingatiantdl 1000 méteren
belill elérhetdk. A teriileten a parkolas megengedett, fizetd parkoldsi veztet.

4.2.2, A telekingation révid lefrésa.
A telek bsszkbzmives, E<i és Ny-i utcafronti tajolasi, szabdiytalan héromszig alaky, sk felszinl., KBzvetlen
utkapesolattal rendeikezd saroktelek a Vajda Péter utca és az Orczy Ut taldlkozdsanal. A lakdépiiet bejdrata az Orczy Uit
felél kialakitott, de az értékelt helyiség bejdrata a Vajda Péter utcardl nyilik.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkizelitéleg 80%. A beépitetlen terdlet az éplilet altal kdrilvett, nagyrésat
burkolt udvar_, 1 db. faval.

4.2.3. Az épiilet és az egyeb helyiség ditaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épiilet feltehetden az 1900-as évek elsd felében épilt, hagyomanyos tégla épitési
technoldgiaval, magas tetds cserép fedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. Pinceszint, féldszint és 3 emelet
szintbeli kialakitdsy, kiasszikus belvarosi bérhd; jellegd, belsd udvaros, flgrdfolyosos, tdbblakdsos lakdépiiiet. Az épilet
allaga megfeleid, a2 utcai homlokzat és a tetdszerkezet a kGzetmultban kerdit feldjitasra.

Az értékelt ingatlan a tdrsashazi alapitd okiratdban 84. szammal jeldlt, az alaprajzon a 84, jeli, pinceszint 1. szamy,
"egyéb helyiség" megnevezésl. Utcai bejarattal rendelkezik, mely a Vajda Péter utca feldt nyilik. Az ingatlan a helyszini
szemlekor hasznositds alatt nem allt, utolso hasznositasi formaja sérozé volt.

Az utcaszintr8l 9 fépeséfok vezer az értékelt ingatianba, a bejdrati ajtd fém szerkezetll, kétszarnyas, (ivegezett. A
helyiség flitését 1 db, hétdrolds kdlyha biztositotia, hasznélati melegviz biztositdsdra feltehetdleg villanybojler szolgalt,
ezt azonban leszerelték. :
Az ingatlanban villany 6nallé mérdéra taléthatd, gaz nincs bevezetve.

A bels§ kialakitds pinceszintre jellemzd, a bejarati ajtd két oldalan 3-3 db. bevilagito ablak talalhatd. A fsdém boltives, a
belmagassag a legmagasabb ponton 2,4 m. :

Az aljzatburkolatok tobhségében keramia jérdlap, az egyik kiub helyiség egy részében rossz mindségl, feltdrt parketta.
A falfeliletek nagyrészt teljes egészében lambéridzottak, a vizes helyiségekben mennyezetig csempével burkeltak,
ilietve & csempeburkolat 18bb helyen hidnyos, vagy rossz dllapotd.

Az ingatlan ethanyagolt, leromiott Allapoty, Ujbali hasznositasa esetén felljitdsa, korszerlsitése elkeriilhetetlen,
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4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Modosité Korrigdlt
[m2] tényezd terllet [m2]

pinceszint 1,

lépesd beton - lindleum lambéria 2,46 100% 2,40
klub helyiség kerdmia jardlap lambéria 33,82 100% 33,82
raktar kerdmia jardlap lamberia 2,45 100% 2,45
elgtér kerdmia jardlap csempe 0,80 10C% 0,80
alétér keramia jarslap csempe 2,38 100% 2,38
WC kerdmia jardlap csempe 0,72 180% 0,72
WC kerdmia jardlap csempe 0,72 100% 0,72
raktar keramia jardlap lambériz 4,24 100% 4,24
Klub helyiség kerdmiajarolap €s |\ i 66,44]  100% 66,44

parketta

Osszesen: 113,97 113,97
[Alapteriiletek dsszesen: [ 113,97 113,97}

[Az ériékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet {m;'}:

{1140

Megiegyiés:

Az alapterideti méreteket a kapott dokumentdcio és a helyszini mérés alapjan vettiik figyelembe.
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5, ERTEKELES , ,
5.1, Az értékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA iutmutatd elvei és modszertani ajantasai {EVS 2016}, a tébbszdr modositott 25/1997.
{VHIL1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfeleléen készliinek,

Az értékelés modszerel két {6 kotegdoriaba oszthatok:

- piaci érték alapd mddszerek

- koltségalapl értékelések

A piaci viszonyokon alapuld madszerek két {8 csoportba cszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra eplils értékelés

- hozadéli (vagy mds néven hozamszamitdson alapuld) értékelés

Az éridkelest legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle médszerrel el keil késziteni. Ezt kdvetden értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossdg elvét kivetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgaimi
értékre, illetve a hitetbiztositéki értékre javasiatot tenni,

Lakoingatianok, épités alatt 8110 lakdingatlanok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatdr

alatt megengedett egyetlen értékelési médszer alkalmazdsa is.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzédsén alapuld médszer
Otlyan eljaras, melynek soran az értékefést végrehajtd szakérd ar értékelendd ingatlan elemeit 9sszehasonlitja az adott
kérzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajaniotl ingatlanck paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjdn szikséges korrekcidkat. Minél kizvetlenebb &sszehasonlitdsra nyfiik lehetdség, anndl pontosabb a
becseérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd placi forgalmuk. Pld.: csatddi hazak,
lakasok, beépitetien foldreriiletek telkek, stb.

A médszer £ 1épései:

az alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitdsra alkaimas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatdrozdsa

érigkmodositd tényezbk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szémitdsa

végsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
dsszehasontitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdss, adatainak elemzése

Az psszehasonlitds atapidul rendszerint a kdvetkezd tényeadik szolgdinak:

miiszaki szempontok
épitészeti szempontok

¢« & & & & & o

hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktira
kérnyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonid tipusi ingatlanok adésvételi/kiné}ati adatainak felhasznalisaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszémitgson olapuls értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuid értékelés az ingatlan jGvdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiaddsok kitlonbségéhdl (tiszta |Ovedelmek) vezeti le az srtéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beiéle szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épdsei dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges {aiternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

A jovibeni bevéteiek és kiadasok begsiése hasznalati modonként.

Jovibeni pénzfolyamatok felédtlitdsa haszndlati mdédonként.

A t6késlteési kamatldb meghatdrozdsa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozédsa.

A legmagasabb jelenérték kivlasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

S

A hozam ely(i ériék mepallapitdsanal atkalmazott kllénleges megkdtések;

A piaci érték meghatdrozasdra az ingetian feggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell eldirdnyazni, fliggetlenill a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfefelden a legmagasabb jetenériékd hasznositasi format kell az ingatian értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki értek meghatarozasanak folyamatdban a piacl érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos # leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzédéssel lekdtdtt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnéi magasabb tényieges bérleti dijakat csak a szerzfdéssel biztositots idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositeki ertékelés sordn csak real (inflacidté! megtisztitott) kamatldb alkatmazhatd,
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5.1.3, Koltségoiapt: értékelési modszer
A koitségalapt értékmegkozelités Jényege, hogy az ingatlan Ujra-el6atlitasi koltségébdl fe kell vonni 3z id6 muldsa miatti
avulast, majd ehher kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldterilet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév8 |étesitményndl, karosodott
létesitmanynél, takart mGtdrgyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem &l rendelkezésre.

A modszer 16 [épései;

a telekérték meghatdrozdsa

a fefépitmény tjraépitési vagy pdtidsi kaltségének meghatdrozdsa.

avuldsok szamitdsa

a felépitmény tjra-eiballitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékket valo dsszegzése

Do M

A fildteriilet ériékét annak dres allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci Osszehasoniite
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason alapuld mddszer szerint.

A potiasi koltség olyan szerkezeteket s €pitdsi munkat takar, amellyel az értékelds idSpontjdban a meglévé
funkciok (de esetleg mias szerkezetek és miszaki megoldasok) 2 legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potothatdak lennének.

Az Ujraépiiési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatian djrateremiésének koltségeit kell elfirdnyozni,
fliggetlent) azok jelenlegi hasznosuldsatol.

" A potlasi és az Qjraépitési kdltség egylittesen: Gjra-elballitasi koltség. Az vjra-eidallitasi koliségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhdzdi, a pénzigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kdltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet djra-eldallitasi kéltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket Is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az gjra-eldaliitast koltség dltalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésénelk eredeti kdliségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdi indexalassal ievezetett vjra-
eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el.

ilyen eset |lehet: ,
- ha az ingatlan néhany éven bellll késziiit és ha a beker{iiési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltdk

- az avulds az iddé mulasa miatti értékcsakkensgs,

Harom fo eleme;

- a fizikai romlds

- funkcionalis avulas

- kdrnyereti {piaci) avulds

11
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet 6 szerkezeteinek romldsit és a szerkezetek aranyat az
psszériékher viszonvitva. A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esethen a kéivetkezd gazdasdgilag hasznos telies élettartamokat keli haszndini:
- varosi tégla épiletek 60-90 év

- varosi, szerett szerkezetii épiiletek 40-70 év

- kertvérosi, csalddi haz jellegdl épliletek 50-80 év

- ipari és mezdgazdasdgi épilletek 20-50 év

A funkcionalis avuias a gazdasdgialan, korszer(tien megolddsokat jelentl. Az értékeldnek mériegeinie kel a
e korszer(l létesitményadta, a vizsgalt |étesitményhez képest tobbletszolgadltatasait, illetve azokat a korszerd

kivetetményeket, amelyekat a vizsgdlt Iétesitmény képlelen kielégiteni,

A kérnyezetl avuldsban szdmba kelt venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden clyan vaitozdst, amelynek
s negatfv, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlen értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatianon elvégzett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kelt megadni. Szamitdsa tdrténhet
» becsiés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan, A miszaki szemiéletii avultsdgbecsiések utan a funkcionalis és
a kbrnyezeti avulast kiilén kell megbecsiiini.
Az Gjra-elfailitasi koltséget az awuiltsaggal cskkentve és a telekértékkel novelve adddik eredmeényil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megdilapitdséndl sikalmazolt kilénleges megkttések:

A hitelbiztositéki érték meghatarezasanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor a kéltségalapd madszer
a elssorban ellendrzd szamitdsokra szolgalhat, Kisebb jelentdségl, kiegészitd éplieteknél, takart tétesitményeknét

és mezdgazdasagi létesitményeknél alkaimazhatd Gnalldan.

Epiild l1étesitmények esetében az eijdrds akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasigossaga mar egyéb mdodon

hizonyitott.

Hitetbiztositéki érték esetében az ujradpitési koliség csak kivételes alkatmakkor hasznalhatd, az értékeidnek a

potlasi kbitséget kell atkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az &tlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potidsi kalisége fogadhato el

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mddszere 2 jelentds becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megailapitaséra tul kockdzatos, és ezért nemn atkalmazhatd.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci Hsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

Ertékmodosité tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Bsszehasonlitd | Osszehasoniité | Gsszehasontita
’ ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4.
) . C .
. 2089 BUI,JAPE K ., ] Viil, Vay Adém | Vill,, Bacsd Béla | Viil., Salétrom
az ingatlan cime: Oreey U1 42, Vil Orezy 4t
g ] utca utea utca
pinceszint 1.
az ingatlan megnevezése: egyeéh helyiség raktar raktédr raktar raktar
ingatlan korr. teriilete {m?) 114 66 80 52 67
kindlat K /tényl.adasvétel ¥ K K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 9 900 000 15 750 000 10 500 600 16 900 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2020. dec., 2020. dec.. 2020. dec., 2020. dec..
fajlagos alapar (Ft/m’) 150 000 197 375 209615 162 687
kindlati / eltelt id8 korrekeid -10% -10% -10% -10%
Madositott fajlagos alapar {Ft/m?) 135 600 177 638 188 654 146 418

(isszehasoniftdsba vont ingatianok révid leirgsa:

Utcai bejdratos, egy légter(, feldjitando allapoty pince helyiség, viz, villany kézmiivel.

tngatlan 1,

" Félszuterén és szuterén jelteg(, utcai befdratos, viz, villany kdzmvekkel rendelkezo,
ingatlan 2. felitjitando allapott: iizlethelyiség, vagy rakiar.

Alagsori, utcai befdratos, baltives, kialakitas eldtt dlld rakw@rhelyiség, villany kéizmivel

Ingatlan 3. .
inatlan 4 Utcai bejdratos, félszuterén felijitnadd raktdrhelyiség, mely dtalakithatd lizlethelyiséggé.
ngatlan 4.
Adatok forrasa: ingatien.com, otthonterkep.hu, sgjat adatbdzis

Ertékmébdosito tényezdk elemzése:

Ertékmodositsd tényezbk Osszehasontits | Osszehasonlité | Dsszehasonlité | Osszehasontite
szempontok részletezése ingattan 1, ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4,
épitészeti szempontok alapteriilet -10% -5% -20% -10%
milszaki szempontok miiszaki tartalom 0% -5% 5% 0%
miiszaki szempontok miiszaki dtapot 0% 0% 0% 0%
kérnyezeti szempaontok elhelyezkedés 0% -15% -15% -5%
Osszes korrekeld: ~10% -25% ~30% -15%
Korrigdlt fajlagos alapar: 121500 133 228 132058 124 455
Atlagar kerekitve: 127 810
tngatlan szdmitott értéke: 14570370 F¢
Az ingatian piaci 8sszehasonlité modszerrel meghotdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
14 570 000 F
azaz TizennégymilliG-ttszazhetvenezer- Ft,
,r""}
0

|
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Ertékmadosits tényezdk értékelt Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlité
megnevezésel ingatlan ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3,
1089 BUDAPEST, . s -
. . ' . Vill,, Debozi | Vill., Bacsé Béla [Vill,, Népszinhdz
az ingatian cime; Orczy Ut 42.
" s ytca utca utca
pinceszint 1.

hasznosithats teriitet {m’) 114 94 65 85
kinalat K / ténvi.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérlet dij {Ft/hd) 220 000 100 000 70000
kinalat / szerzddes ideje {év, hd) 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec..
fajlagos alapdr (Ft/m>/h6} 2 340 1538 824
kinalat / eltelt idé korrekcid 5% -5% 5%
kinalat / efteft idé miatt madaositott fajlagos alapar

o . 2223 1462 782
{Ft/m fho)
Osszehasonlitésba vont ingatlenok rovid leirdsa:
Ingatlan 1. Foldszinti, utcal bejaratos, j6 allapotu liziethelyiség.
ingatlan 2. Foldszinti, udvari bejdratos, kdzepes dlapotd raktar.
Ineatlan 3 Utcal bejdratos sputerén helyiség a Teleki tér szomszédsagéban. Az ingatlan

g ' felGjitando, viz, villany van. Raktarozasra jelenlegi dllapotaban is alkalmas.

Adatok forrdsa: ingation.com, otthonterkep.hu, sajot adotbgzis

Ertékmodasito tényezdik elemzése:

Ertékmodosité tényezik Dsszehasonlits | Osszehasontito | Osszehasonlité
ingatian 1. ingatian 2, ingatlan 3.

eltérd alapterilet 5% ~109% 5%
alagsor -20% -20% 0%
ethelyezkedés 10% -10% 15%

utcai bejarat 0% 20% 0%
eltérd miszaki llapot -20% -10% 10%
Gsszes korrekeié: -35% -30% 20%
Korrigdit fajlagos alapar: 1445 1023 939

Korr. fajlagos alapar kerekitve {Ft/m’/hé) 1136

;)
/ 4
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Hozemsramitas Mennyiségek Dsszegek

Hasznalat szempontjdbol hasanos terdlet {m?): 114

Bevételek: )

Meglévd szerzSdések/piaci adatok szerint: 1136

Kihasindltsag: 85%

Figvelembe vehetd éves bevétel: 1320 597 Fy
Kéltségek:

Fenntartasi kdltségek az éves bevételbdl (%6} 3% 39618 Ft
Menedzselési kiltségek az éves bevételbd! {%) 3% 396181t
Felajitdsi kbitségalap az éves bevételbd! (%) 3% 39618 Ft
Koliségek dsszesen: 118854t
Eredmény:

£ves lizemi eredmény: 1201 743 Ft
Tokésitési rata (%) 7.0%

Tokésitett arték: 17167762 Ft
A kiaddshoz sziiksépges raforditds [Ft/m2) 65 000 -7 410 000 Ft
Korrigdlt nettd tékésitett érték: 9757 762 Ft

Korrigdlt bruttd tdkésitett érték:

12392 358 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

12380 000 Ft

azaz Tizenkett&rnillié-hércmszézkilencvenezer- Ft.

Megiegyzés:

A fentl értek per-, igény- és tehermentes kidiritett llapotra vonatkozik.
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Eszmei hdnyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatdrozdsa:

Ertakmadosits tényezsk | Ertékelt ingatian | Osszehasonfité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlita
ingatlan i. ingatlan 2. ingattan 3. ingatlan 4.

) . 1089 BU?APEST’ Vi, Magdolna | VIH,, Szigetvari ViiL, Szeszgyar Vill.,

az ingatian cime: Orcay ut 42,
pinceszint 1. utca utca utca Orczynegyed

telek teriilete (m?) 1384 1115 500 1407 1 400
kinalat K /tényl.addsvétel T K K K K
kindlati &r faddsvételi ar (Ft) 420 000 00D 184 DOG 0A0 530 000 000 480 000 00C
kindtat / addsvétel ideje {év, hd) 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12
fajlagos alapdr (Ft/m?) 376 682 368 000 376 588 342 857
kinalati / eltelt idd korrekcid -10% -10% -10% -10%
Mdédositott fajlagos alapér (Ft/m®) 339013 331200 339019 308 571

Cisszehasontitdsbo vont ingatianck révid leirgsa:

LI VIN-2 dvezet, zart sord beépitésl epitési telek, beépithetdség 75%, bsszkbzmiives
tngatlan 1.
saroktelek.
ingatlan 2. LI Viil-2 Bvezet, zdrt sori beépitesi épitési telek, beépithet8ség 60%, dsszkbzmiives telek.
Ingatlan 3 Epitési Bvezet: LI-VII-1. BeépithetSség 65 % Szintterilleti mutatd: 4 Osszkdzmdves épitesi
& ' telek, jogerds épitési engedéllyel.
ingatlan 4 Epitési dvezet: LI-Vit-1. Beépithetdseg 65 % Szintteriileti mutaté: 4 Osszkdzmiives épitssi
g ' telek, jogerds épitési engedéllyel,
Adatok forrésa. ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbazis

Ertékmodosito tényezdk elemzdse;

Ertékmodosito tényezdk Osszehasontité | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlits
szempontok részletezése ingatlan 1. fngatlan 2. ingatian 3. ingatian 4
Telekadottsagok: kézmlvek 0% 0% 0% 0%
K&rayezeti szempontok elhelyezkedsés 0% -10% -10% 0%
Telekadottsagok: telek terilete 5% -15% 0% 0%
Hasznalati szempontok: besarolas -10% 5% 0% 0%
Jogi szermpantok: engedély 0% 0% -10% -10%
Osszes korrekeio: -15% -20% -20% -10%
Korrigdlt fajlagos alapér: 288 161 264 960 271215 277 714
Attagdr kerekitve: 275513
Telek szamitott értéke: 381309671 Ft
Eszmei hinyadhoz tartozd telekterilet {m®): 21,59
Eszmei hdnyadhoz tartozo telekteriet szamitott értéke: 5948 431 Ft
Eszmei hdnyadhoz tartozo telekteriilet értéke kerekitve: 5 950 000 Ft
/)
\7{_“) 15
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETEYT FORGALMI ERTEKE

6.1, Modszerek indokldsa

Meghizé tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgaimi értékének igazoldsdhoz kivinja hasznéini. Ennek
megfelelfen a szakértsi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely ériék meghatdrozésdra a piaci
adatokon alapulé dsszehasonlitd elemzéses médszert {6 mddszerként, a hozam alapl modszert ellendrzd maédszerként

alkalmaztam.

A kbltség alapt mddszer a vagyontargy djraelallitasi kéltségébsl indul ki, aibetétes ingatianok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a madszert nem
alkalmaztam.

Az ingatian piaci forgaimi értékét legjobban az dsszehasonlitd adatokon alapulé érték meghatarozas fejezi ki. A hozam
alapon szémitott érték mérsékeitebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtériilasi elvarasat is. B

Ezért a piaci Dsszehasonlitd modszer altal kapott értéket 70%-0s, mig a hozam alapd mddszer dltal kapott értéket 30%-
os stlyozdssal vettiik fipyelembe,

Az alkalmazott médszerek Modszer Szamltlz:lt ertek Suly [%] Sulyoz;:t:rtek

Ingatlan értéke piaci bsszehasonlité madszerrel: fé modszer 14570 00D Ft 70% 10199 000 Ft
Ingatlan értéke kiltségalapd modszerrel; nem alkalmazott CF 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapd modszerrel: ellendrzé modszer 12 390 000 Ft 30% 3717000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13920 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13520000 Ft

azaz Tizenhérommi!lid-kilencszézhﬁszezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatérozdsa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amiker nem all kellden hosszi id0 az ériékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladdst kell eszkdzdini. llyen esetekben jellemzéen a kialakult piaci értéknél alacsonyabb ériéken
1oriénik az eladas.

A piaci tendencidkat s az ingatlan jellegét figvelembe véve a becsilt piaci forgalmi ériék realizéldsdhoz a megleleld
intenzitdsy kindlati piacon tartés mellett minimum 6 hdnap id8szikségletet becsifink.

Harom hénapon belili értékesitést célozva, Un. gyorsitott értekesitést kell feltételeznink,

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkciondlis adottsagaira,
valamint az aktuadlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon bellili értékesitheidség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 60%-dban hatérozzuk meg, '

Az ingatian likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13920000 Ft
Korrekcié mértéke {levonds): 40%

Az ingatian likvid értéke [kerekitve); B350 000 Ft
azaz Nvolemitlis-hdromszazétvenezer- Ft.,

A3
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeleséhez a kvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
hetyszini szemle iddpontjaban megismert késziiitségben és dllapothan;

3z atadott iratok tanulmanyozdsin tulmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredei(l koridtozdsardl a tulajdoni lapen
bejegyzetteken tuimenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id8pentjdban az ingatlan hasznalatdval kozvetleniil Gsszefliggl tartozds (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval dsszefliggésben a

helyi és orszagos hatbsagokto! és egyéh szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély, jdvahagyas
¢és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerszhetdk, vagy megujithatok;

az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefoiyasold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épliletszerkezet, felhasznait anyagok, talajfelszin slatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok

jetenléte stb.) szakértd nem véllal felelésségat;
az értek magaban foglalje az épliletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szikséges épiiletgépsszeti herendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzsk ériékeét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumaok csak az ingatian bemutatdsit szolgiljak;
az ltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vdzolt feltételeken alapulnak, Megrendelt altal t&rtén6

felhasznalds esetén érvényesek.
ezen értékbeeslés Ertékeld eldretes engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikdathatd,

megaodottol eltérd célra nem haszndlhatd.

Atuiirott LEVELEK! TONDE (sziil.: NN c-: I o: O/ 53-341-01{ingatlanvagyon-értékel és kéizvetits)
végzettséggel rendelkezem, a neviegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az ditolam képviselt vollalkozas ellen nincs

folyomotban peres eljgrds, nem részesiitem irdsbeli figyelmeztetésben szokszeriitlen munkavégzés miott o
szakigazgatdsi szerv részerdl, szakmailog elismert vagyok, jd referencidkkal rendelkezem.

-
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Budapest, 2021, januar 4. o " “Leveleki Tinde
; ingatlanvagyon-értékeld
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Budapest, VIII. ker. ORCZY ut 42. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

e ———

I

Altaldnos rendelkezések

A Budapest Févarcs Jozsefvarosi onkermanyzat , Budapest,
V11, Ker. Baross u. 63 ~ 57, / megbizasa alapian az URBS Tdarsas-
hdzakat Xépviseld, Tpuletfenntartd és Ingatlanforgalmazd Kft
/ 1077 3udapest, Wesselenyi u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. avi
LXXVIIT. tv. tovabbiakban lakas tv., az 1994. avi XVII. tv. kie-
gészitésével eés 23/1994.(VI.14.) sz. dnkormanyzati rendeletben fog-
laltak alaplan a hazingatlanok elidegenitése érdekében a Bp., Vill.
Xer. 2346 tulaidoni lacon 38790 helyrajzi szam alatt nvilvantartott
1384 nm alapterileti, a természetben a Budapest, VIII. Xer.
ORCZY ut 42, sz. alatti a Joezsefvarosi onkormanyzat Xizd-
rolagos tulajdondban 3116 és a Vagyonkezeld KFT { Budapest, Or u.
3. ) kezelésében lévd lakchdzingatlant a mellékelt tervrajz és
muszaki leirdsa szerint

tdarsashdzza alakitija at.

A tTarsashazza torténo alakitdsra az 1977. evi li. sz2. tvr. elo:ira-
sai 2lapidn, valamint a jelen alapito okirat rendeikezeésel sze-
rint xerdl scr.

A tarsashaz kulon rtulajdond ingatlanai a x620s tulajdonba utait
ingatlanreészekbél hozzdjuk tartozo culajdoni ilietdséggel egyuts

a1 vevdkkel megkdtni tervezett adds ~ vétell szerzddések letreidtteé-
ig onkormanvzati tulajdenban maradnak.

TI.

Xo6z6s és kildn tulaijdon

A, REz20s tulajdon

[P — ——

A lakascox @s nem lakdsck ceélidra szolgdid helyisegek mindern-
sori tuiajidonosainak RoccGs tulajdonaka kerudinek a jeilen okirathcz
sgacolt tervrajzokon 238 miszakl leirasban feltuntetekt aldbb Teiso~
rolt épitmeényreszek, berendezesek 2s felszerelések az egyesitet:
telekke: =2gyitt.

I. Az ingatlanhcz cartozo fdldreészlet 1384 nm terilettel,
a2 beeépitetlen részen 1évo térburkolattal egyutt.



I1. Alapozas, felmenéfalak, & kiilsd homlcokzat és labazateok,
pillérek, kozbensd fodeém, zarofodém burkolattal, kivaltd-
sok, keémények, szigetelések, tetdzet és egyedi kdzbs ren-
deltetésd szerkezetek.

" III. Bejarati kapu.

IV. 1Lépcsbhaz leépcsézettel, fliggdfolyosck eés egyéb Kézlekedd
folyosok szerkezetel.

V. Az épllletben 1lévd kozmlvezeteékek:

- elektromcs hdldzat, a kozmibekdtéstdl a kiildn tulajdonu
ingatlanok fogyasztasmérdijéiqg,

— gdzvezeték haldzat, a koézmlibekétéstdl a kilén tulajdona
ingatlanok fogyasztd berendezésélg,

~ vizvezeték haldzat, az ingatlan fogyasztasmérdijetdl a
kdlén tulajdonu ingatlanck lecsatlakozd vezetékeig,

- szennyvizcsatorna haldzat, a Xdzmivezeték rdkétéstédl a
ki11én tulajdonu ingatlanok lecsatlakozdé vezetékéilq,

- a kozds tulajdonu helyiségek teljes kozmihdldzata.

PINCE

vI. I.épcsdfel jarsd 3,00 nm
VII. Tarald 3,00 nm
vIiI. Folyosod 18,26 nm
IX. Rekeszek 51,46 nm
X. Folyosd 21,45 nm
XI. Rekeszek 66,07 nm
XII. Folyosdé 9,68 nn
XKITX. Rekeszek 26,18 nm
XIV. Folyoso 15,69 nm
XV. Rekeszek 55,48 nm
XVI. rolyosa 3,30 nm
XVIT. Rekesszek 8,37 nm
XVITT. Folyoso 24,43 nm
XIX. Folyosé 23,21 nm
XX, Rekeszek 17,10 nm
H¥I. Tarolo 61,18 nm
XXIT. Folyosé ,24 nm
XXIII. Rekeszek 31,08 nm
XXIV. Folyoso . ' 7,40 nm
XXV, Rekeszek 26,67 nm
XXVi. Folyosd 2,75 nm
XXVIIL. Rekesz 2,10 nm
RXVIXII. Folyosd 8,25 nm



XXIX. ‘Parocld
XXX, Tarold
XXXI. Folyoso
XXXIIT. Tarolod
XXXITII. Folyoso
XXXIV. Rekeszek
XXXV, Rekesz

Osgzesen:

FOLDSZINT:

XXXVI. Kapualij
XEXVII. Eiodter
XXXVIII. Lépcsoha:z
IX1.. Lepcsohaz
XL. Udvar
XLI. At3jaro
XLII. Kis udvar
XLv. Kozds WC
XLVI. Tarolo
XLVIT, K&z26s WC
XLVIII. Légudvar

Oszrzesen:

I. EMELET:

XXXVIT. Eldter
XXXV1IT, Lépcsdhéaz
IXL. Lépcsdhdz
XLIV. Kdzds wo
XLEIT. Kézds we

IL. ruggdfolyoss
L, Atjaro

LI. Flggéfolyosc
LIT. Légudvar
LITI. Folyosd

LIV, Folyesao

Lv. Iégudvar
VI, Kozds we
LVII. Legudvar
LVIIT. l.égudvar
LIX. l.egudvar

Ossresen:

5,51
38,70
26,53
23,88

6,27
15,60

6,30

nm
Fim
nm
rum
nm
nm
nm

5,55
11,13
9,90
5,65
11,21
74,15
4,90
20,36
2,97
1,10
1,43
2,70
6,25
0,72
0,67
0,88

F

nm

nm

nm
nm
nm
nm
nm
Fim

nm
nm
nim
nm
nm
nm
nm
g
nm
ni
nm
nnm
nm;
nr
nm
nm

/S 622,00 nm /

/381,00 nm /

159.,%% nm / 160,00 nm [/



I3. EMELET:

XXXVITI. Fioter 5,55 nm
XXXVIIT. Leépcschdz 11,13 nm
IXL. Leéepcsohaz 9,90 nm
XLIV. Kézds we 5,65 nm
XLIIT. Kozbs we 11,21 nm
IL. Figgefolycse 74,15 nm
L. At4ard 4,90 nm
LI. Figgéfolyoso 20,36 nm
CLITT. Folyoso 1,10 nm
LIV. Folyoso 1,43 nm
LVI. Kézds we 6,25 nm
Osszesen: 151,63 nm / 152,00 nm /

I11. EMELET:

KX¥XVIT. Eldter 5,55 mm
XXXVIII. Lépcsdhdz 11,13 nm
IXL. Lepcsodhaz 9,90 nm
XLIV. Kdzds we - 5,65 nm
XLITI. Kdzds wc 11,21 nm
I1.. Flggdfelyosa 74,15 nm
L. Atijard 4,90 nm
LI. Fuggdfolyoso 20,36 nm
LYITT. Folyosd 1,10 nm
LIV. Folyosd 1,43 nnm
LVI. Kozds we 6,25 nn

Osszesen: 151,63 nm / 152,00 mm /

PADLASTER:

LX. Padldsfel jaro 2,92 nm
LX1. - padlastér 873,96 nm

/ telijes alapterilet van
a szamitdsban /

Osszesen: - 876,88 nm / 877,00 nm [/

Az osztatlan kozds tulajdon 10.000 / 10.000-ed, azaz tizezred /
tizezred eszmei hédnyadbol &11.

7@ =23



A K&zés tulaijdonicg a telex és a fentebb felsorolt kdzds tuiaj-
donban maradd épllletrészek tekintetében az egyes ardklakdsok és a
kitlén albetétben feltintetett, nem lakds céljat szolgdlsé helyi-
ségegyiittesek mindenkori tulaijdeonosait a B./ pontban, a kildn
tulajdonba keriid lakdsok é&s egyéb helyiségek felsoralasanal fel-
tintetett hanyadreész aranyaban 1lleti meg.:

Jelen alapitd okirat a tulaijdonl ardnyok szamitdsdnal a loggiak,
gardzsok, alagsori helyisegek alaptertiletet ¢,5-6s, a pince szin-~
ten 1évé helyiségeket ©,4-es, a fedett, de nyitott erkélyeket és
teraszcokat 0,3-as, a nyitott erkélyeket ¢z teraszokat 0,2-es
szorzoval veszl figyelenbe.

Az egyes helylségegylttesek dsszes alapterilete nm-re kerekitett.

B./ Kiién tulaijdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kildn tulajdondba
kKerdlnek, mint tarsashaztulajdonl illetdseégiik alkotd része - a
k&z6s tulajdonban maradd vagyonrészek kozds birtoklasdnak, hasz-
nalatdanak a jogdval ~ az egyes tarsashazi &rdklakdsocok €s nem lakads
célu helyiségek, azok tartozeékaival, felszereléseivel az alabbiak
szerint:

1./ Az onkormdnyzat tulajdondba keriil a terveken 1./ szdmnmal je-
1d81lt, a természetben a " fdldszint 1. sz." alatti
2 szoba, konyha, kamra, wc, firddészoba, hall
helyiségekbdl 4116 6roklakas 60 nm alapterilettel valamint
a kozds tulajdonbol

206 / 10.000 hanvad

2./ Az onkormdnyzat tulaidonaba keril a terveken 2./ szdammal je—
161t, a természetben a " foldszint 2. sz." alatti
1 félszoba, Kenyha, zuhanyzd
helyiségekbdl dll¢ oréklakds 20 nm alapterilettel valamint
a kduzds tulajdonbol
70/ 10,000 hanyad
3./ Az OnKormanyzat tulajdondba ker(l a terveken 3.,/ szammal je-

16lt, & termeszetben a " foldszint 3. sz." alatti

2 mszoba, konvha, furddszoba, eldszoba

helyiségekldl &110 ordklakas 58 nm alapteriilettel valamint
a Kozés tulajdonbol

200 /10,000 hanyad

E“#n 26 4
o 5



82./

83,/

784l
. 84p

85. /

86. /

- 19 -

Az 6nkermanyzat tulajdondba Kerul a terveken 82./ szammal je-
1861t, a termeszethen a " ITI. emelet 22, sz." alatt:

1 szoba, konyha, furddszoba, wc, eldtér

helyiségekbdl &lld orcklakas 27 nm alapterilettel Vdiamlnt

a kézds tulajdonbdl

%3 / 10.000 hanyad

Az Onkorményzat tulajdonaba Keril a terveken 83./ szadmmal je-
181t, a termeszetben a " IJI. emelet 23. sz." alatti

1 szoba
helyiségekbol 4116 oroklakads 15 nm alapterilettel valamint

a k&zds tulajdenbol

51 / 10.000 hanyad

Az Onkormanyzat tulajdonaba kertl a terveken 84./ szammal je-
161t, a természetben a " pince 1. sz." alatti

2 raktar, 2 wc, 2 eldtér, lépcsdleidrd, 2 klub helyiség
helyiségbdl 4116 helyiség 114 nnm dlapterulettel valamint

a kézds tulajdonbdl )

156 / 1o.ooo.hén§éd

Az onkormdanyzat tulajdondba keril a terveken 85./ szammal je-
1¢lt, a természetben a " fdldszint 85. sz." alatti

& raktar, wc, 2 lepcsdleijdro, officine, iroda, labor, kdzle-
kedd, eloter

helyliségekbdl &lié gydgyszertdr 164 nm alapterilettel valanint
a kézos tulajdonbol

421 / 10.000 hanyad
Az Onkormanyzat tulajdondba Keridl a terveken 86./ szammal je-—
181t, & természetben a " f£f61dszint 86. sz." alatti
raktdr, elotér, szocidlis helyiségek, dtvevotér
helyiségekbél al1¢ raktarak 41 nm alapterdlettel wvalanmint

a kGzds tulaidenbdl

129 / 10.000 hanyad

53’



65 4,50 5
LIVHEG | £ | 300 i Sl fé 0 ngo‘” U'[f j 16.0 25.0
. 63 4.50 85 i35
VL 4 ) p
L1-VII-7 z 500 < 86 o500 oty o 16,0 25.0
§ saroktelek esetén

in

mélvgardzs [étesitése esetén

L2-VI jeli zdrtsort: beépitéstt varosias lakateriilet épitési dvezeteinek részletes

(n
a)
b)
c)
(2) 104 4

elofrasai
23.§

Az L2-VHI jel(i épitési Svezetek teriiletén

Az épiési bvezet terGletén gardzs, kereskedelmi rendeltetésti egység Gnallo
rendeltetésii épiiletben nem, csak az éptilet pinceszintjén és foldszintjén létesithetd.
Az elhelvezhetd legnagyvobb bruttd kereskedelmi szinttertlet legfeljebb 200 m?
lehet,

Az épitést overetben meglévd tetdtér 4 rendeltetési egységet eredményezd
bedpitése esetén a szintterlifeti mutaté a keretdvezetben megengedett értekig
tilléphetd.

épitési Ovezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozod

paramétereket a 2. szamu 1ablazat tartalmazza.

2 sz tablazat

Az épitdsi
dverel wle

@ lelek megengedett az éplilel megengedett

tegkisebb kialakithaté legnagyabh legkisebb | legkisebb [legnagvobh
terepszin
L2 bedpitési weriiewe | sydiosscon heépitds | syintteriiled alatti rildfelten SIS
mod ST méntdke | mutatoja beépildsi mericke cRImEymagassaga
meéricke
m’ m %% m me %a %o mn
e ; . 33 3.00 70 30 -
- -1 § : 2 2i
v 2 suo I8 5 65 $3.50 gol' 201 2.5 i
& saroktelek esetén :

i

méhgardzs létesitése eseten, illetdleg ha szabdlvozdsi terv lehetévé reszi

L2/A-VII jeli zartsort beépitésii kisvarosias lakdteriilet épitési tvezeteinek részletes

(1)
aj

b)
<)

d)ii))'

elirasai
24.§

Az L2/A-VII jelli épitési ovezetek teriiletén

Az épitési Ovezel egy, vagy tobblakasos lakoépiiletek elhelyezésére szolpal. Mas
rendeltetési epiilet ~ gépkocsitareld, valamint oktatdsi-, egészségiipyi- és szocidlis
éplilet kivételével — nem létesithetd.

Az épliletek a kialakult beépitéshez illeszkedve helyezhetdk el.

Lakohelviség padioszint-magassdga. eldkert nélkili beépités esetén, a kizterileti

jérdaszinttél mérten legalabb +0.8 méter legven. Eldkert létesitése esetén a

fakohelyiség padloszint-magassaga a koztertileti jardaszimt felett legalabb +0.3
méter kell. hogy legyen.

Meglévd épiilet esetén. a szomszédos telken lévd melléképliletek. épitmények
elhelyezkedésének figyelembevdtelével melleképiuményként csak gépkocsi-tarold
Jétesithetd.

titi -

Viodositotin ¢ SE 0 (X051 nk rendetel T g0 hatdbves 2004 decombur St




FOTOMELLEKLET: ' ingatianerteke.hu
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki @ingatlanerteke. hu

1086 Budapest, Orczy (it 42. pinceszint 1.

07. kiubhelyiség - barpult 08. kiubheiyiség - barpult

10. klubhelyiség
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" ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

1086 Budapest, Orczy ut 42, pinceszint 1.

"13. fArfi WC
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1663 Budapest,

Stinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 03-06-272360
Addszdm: 22244837-1-42

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

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1089 BUDAPEST, Kalvaria tér 23. pinceszint

szam alatti mihelyrél,

Hrsz.: 35487/0/A/1

1. geldany

A

N

g

w
: - a1

T L

I

Késaltette: ", uga i -
LEVELEK! TUNDE
ingailanvagyon-ériékeld
Engedély szdma: 06183/2010
Tel.:

tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

2021. januar 12.
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1089 BUDAPEST, Kalvaria tér 23. pinceszint Hrsz, 35487/0/A/1

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1, ELGZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

&, AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X  nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapitd okirat (kivonat} X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat 0 nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolds X

Fénykeépfelvéteiek X

ingattan elhelyezkedését mutaté térkép X

&



1089 BUDAPEST, Kalvaris £ér 23. pinceszint Hrsz. 35487/0/A/1

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBIZO

Meghbizd neve

egbiz6 cime

Jozsefvdrosi Guzddlkoddsl Kézpont Zrt.

’ Vagyongarddlkodds! igozgatosdy
: 1084 Budapest, Gr utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONQSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)
Utca, hdzszam
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatian jelenlegi hasznositasa

+ 1089 BUDAFPEST
. Kdlvdria tér 23. pinceszint
- 35487/0/A/1

Alaprzjzon és Tarsashazi alapitd okiratban 1. jell

; raktar
. nincs hasznpsitva

ERTEKELES

£riékelés alkalmazott modszere:
Ertékesithetdsége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapia:

A szakvélemeény érvényességi ideje:

: piaci Osszehasonlité- és hozamalapt modszer
: 4tlagos (kiegyenstlyozott piac)
: 2020, december 17.

» 2020, december 17.

;2021 jlnius 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsiilt piaci-forgalmi értéke oz értékelds
forduldnapicn, per- és igénymentesen, kerekitve

14770 000 Ft

" azaz TizennégymilliG-hétszizhetvenezer- Ft,

Az ingotian becsiilt fajlagos piaci-forgaimi értéke oz
értékelés forduldnapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

113 600 Ft

azaz Egyszéztizenhdromezer-hatsziz Ft.

Az eszmel hdnyodhoz tartozd telek piaci-forgalmi értéke az
értékelés fardulonapjan, per- €s igénymentesen, kerekitve

5810000 Ft

azaz  Otmillid-nyolcszartizezer- 1,

Az ingoatian becsiilt likvid értéke ar értékelés forduldnopjdn,

per- s igénymentesen, kerekitve {forgalmi érték 60%-a)}

8 860 000 Ft

araz  Nyolemillio-nyolcszazhatvanezer- Ft.

A megdliopitott értékek brutts értékek.

Késziilt: elektronikusan hitelesitett példdnyban és 1 db. eredeti példdnyban ‘,";”} )
i, - . / Ut
R . Lt
NIVIAN 19 s, i : Kesgitetd sy, L Lo
. R /\i\}’ ,\::-‘“"- Leveteki Tiinde _
u‘; ingatlanvagyon-értékeld

Budapest, 2021.januar 12.
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1089 BUDAPEST, Kalviria tér 23, pinceszint Hrsz. 35487/0/8/1

TULAJDORVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad

: Budapest IKzsefvarosi Onkorményzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség ertékelése
friékelt jog

Ertékelt tulajdoni hényad
£rtékesithet§ség

Ertékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
11

: 18G-360 nap

. Or u. 8.) Megbizasi keretszerzddése alapjan az ingatlan

A Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kdzpont 2rt. {1084 Budapest,

forgalmi értékének meghatdrozdsa, értékesités céljdhal

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

ingatlan terilete (tulajdoni fap szerint)

130 m®

Telek tertilete (tul. fap szerint)
Mihely redukalt hasznos alapterlfete
Védettség

Kézmtivesitettség

Ovezeti besorolds

Eszmei hdnyad : 145/10000
Eszmei hanyadhoz tartozd tefekteriilet 21,91 m’
Belsd mUszaki allapot : felujitandd

v nincs
1 viz, villany, csatorna
¢ L1-VIH-1 jeld varosias lakdovezet

1511 m?
130 m?

H

e

i
=k,
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1089 BUDAPEST, Kdlvaria tér 23. pinceszint Hrsz. 35487/0/A/1

o r s -

1, ELOZMENY

Megbizdé neve: Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Kozpont 2rt. Vagyongazdalkodasi igazgatosag

A Meghiz6 megbizta 3 HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tiinde ingatianvagyon-értékelfit az aldbbi ingatlan
értékelésével:
1089 BUDAPEST, Kalvaria tér 23. pinceszint

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CEUIA

Az értékelés, MegrendelS tajékoztatasa szerint, 8z ingatian piaci-forgalmi ériékének igazoldsdhoz valt sziiksépessé,
Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan placi-forgaimi értékérd! kell dliast foglalnia,

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaituk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)

irdnyelv és a tBbhszérésen mddositott 25/1957. (Vilk 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemién résztvevik: Megbizo képviseletében: Doka Laszio és Merena Attila
Ingatianvagyon-értékels: teveleki Tinde

A helyszinen 2z ingatlan adottsdgait, kdrnyezetdt, az ingatlan dllagdt, miszaki funkciondlis jellemzdit és mds

értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részieteirSi fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a
szakvélemenyhe? csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tdjékozddtunk az adott tpusu és jellegd ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a kdrnyéken kialakuit helyi ingatlanpiaci viszonyokrol,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1, Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatian cime (tul.lap szerint); 1082 BUDAPEST, Bobozi utca 25. 1. emeiet 1,

ingattan clme {termeszetbeni); 1089 BUDAPEST, Kdlvéria tér 23. pinceszing
Helyrajzi széma: 35487/0/a/1

Ingatlan megnevezése {tul.tap szerint) raktar

Jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriitet 130 m’
Tulajdonviszony: Budapest Jézsefvarosi Gnkormanyzat 1/1 hinyad
Széljegy tartalma: nincs ‘

Eejegyzett terhek €s jogok: tehermentes

fegfeqyzés:

Tekintettel & csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecsiés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni Jap teljes
kor( egyezésége a rendelkezésre alo dokumentummal.

/‘]



1689 BUDAPEST, Kalvaria tér 23. pinceszint Hrsz. 35487/0/8/1

4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

Szlikebb terllet bemutatdsa;

Elhelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerulet):

Vérosrész:

Tavolsdga Budapest varaskdzponttdlh
Ovezeti besorslasa:

Beépltettség jellemzdi:

Z2old terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositdsi formaja:

Megkdzelités:

Budapest VIH.

Magdolna negyed

cca. 3 km

nagyvarasias lakdovezet .
zértsortt beépités  eldkert nélkiiii elhelyezés

. cea. 15-30%

lakoingatianok, kereskedelmi s szolgdltatd |étesitmeények,
intézmények
gépkocsi, autébusz, vilamos, trolibusz

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldait jardazott
Utca forgalma: kbzepes

Infrastruktura: i6

Parkolasi fvezet: fizetd

A telek éltalanos jellemadi:

Elektromos hélozat:
Veretékes viz kbzm:
Vezetékes gaz kbzm(:
Csatorna:

Ovezeti besorolss:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

£pillet magassag!

Elgirt 261dfeliilet ardnya:
Szintteriileti mutatd:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Novenyzet:
Kornyezetvedelmi kockdzat:

kiépitett haldzat
kigpitett héldzat
kiépitett halozat
kiépitett haldzat
L1-VIH-1 jeld varosias lakobverzet
terepszint atatt 85%, terepszint felett 65%
zartsory, eltkert nélkidi
min. 16, max, 23 m.
19 %
4 m2/m2
kizvetlen dtkapcsolat
szabalyos forma
K-i  ©s EK-i utcafronti tdjoldsd,
jellemzien természetes ndvényzet (fak, bokrok)

sik felszin(

nem vélelmezhetd

Epiilet ditaldnes fellemzdi;

Funkcio:
Becsilt epitési év:
Epiilet jeliege:

Az értékelt ingatlant befogadé épdilet szintbeli

kialakitasa:
Alapozés:
Figgdleges teherhordd syerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Tetdszerkezete:
Tetdfedés:

Eplilet homlgkzata:

Epulet fizikai allapota:
Felujitas (év, jetlegh
Egyeb:

lakéépliet
1900-as évek elejére, vagy 1800-as évek vépére tehetd
beiséi udvaros, tobblakasos 1akdhaz

alagsor és foldszint

tégla és k6 savalap
hagyomanyos tégla és kd felmend fatazat

a pinceszint {olatt acélgerendas poroszsiveg fodém, fa zarsfodem

fa szerkezetd
cserépfedés
vakolt, szinezett, utcai oldalon a ldbazat felettj részen nagyobb
felileten hidnyos

kézepes

magas tetd
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Belsé terek adatai;

Elhelyerkedés: alagsor bejérata utcarol nyilik
Benapozotisag: gyenge {két kisebb méretii ablak az utca felé)
Redukalt hasznos terllete: 130

Fitési rendszer: ’ nincs kiépitve

Alternatfy f(itési lehetség: nincs

Hasznalati meleg viz; nincs kiépitve

Hé ieadok: nincsenek

Hiités: pincs  klima

Homiokzati nyllaszdrok: hagyomanyos livegezési fém tokozatd ablak(ok}

Beltéri ajtok:

Belst terek feliiietképzése;
Belséi terek burkolata:
On&lié mérddrak:
Elektromos halozat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgéltatas

Egyéb:

Miszaki allapot:

Esztétikal dllapot;

dsszesen 2 db. és kétszdrnyas {ém szerkezetd bejarati ajtd
nincsenek

falfesték a vakolat nagyobb felileteken hidnyos
simitott beton
viz: nincs A villahy: nincs  gaz: nincs

kiépitve mikédoképes
kiépitve nem hasznéihato
nincs kiépitve
felgjitando
feltjitandd

s
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4.2.1. Az ingotian kirnyezete, elhelyezkedése
Budapest Viil; keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyamdnyos elneverése, melyat a kerlleti
dnkormanyzat is haszndl: Jdzsefudros. A keriiletnek kordbban 4 varosrésze volt (1desefvaros, Istvdnmezd {egy része),
Kerepesd(il& és Tisztvisel6telep), de a Fovarost Kbzgyllés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a keriiletet, igy jott Jétre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szdma: 76 916 16 {2019, jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest VI, keriiletében, "Magdolna negyed" varosrészhen, slrd beépitettségl, nagyvarosias
lakodvezethen, a Kdlvaria tér és a Danko utca taldlkozdsandl fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkdzelithetd a Baross
utca - Kdlvaria tér uivonalon, melyek megfeield mindsépl szildrd ut- és jardaburkolattal rendelkeznek. A Kélvaria tér és
a Dankd utca kiizepes é€s alacsony forgaimu, aszfaitozott, jdrddzott Ot. Tomegkdziekedéssel az ingatlan elérhetd tdbb
autdbusz jarattal, villamossal és trolibusszal. A megalldk az ingatiantdi 50-500 méteren belll gyaiogosan kénnyen
megkdzelithetdk.

A teriletern jellemzBen zértsord, elSkert nélkili ethelyezésl, t8bbemeletes térsas lakdhdzak talalhaték. Az épiiletek
épitési kora t8bbségében az 1800-as évek végére, vagy ar 1900-as évek eigjére tehetS. A 25id tertilet aranya 15-25%. A
terilet kdzintézmeényi, infrastrukturdlis ellatottsdga kivald, az alapellatdst biztositd szolgdltatdsok az ingatlantdt 1000
meéteren belll elérhetdk. A terlleten a parkolds megengedett, fizei parkolasi dveztet.

4.2.2. A telekingatian rovid leirdse:
A telek 8sszkdzmives, K-i és EK-i utcafronti t3joldsy, sik felszinl, szabdlyos formaju. Kézvetlen utkapcsolatial
rendetkezik, bejdrata a Kalvdria tér feldl kistakitost.
A telek beépitett, a heépités mértéke megkdzelitdleg 75%. A beépitetlen teriilet az épilet altal kérilvett zild udvar,
jelternzdien termeészetes nivényzettel.

4.2.3. Az épiilet és a raktdr dltalanos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épliet feftehetdleg az 1800-as évek végén, vagy az 1900-as dvek elején épllt,
utcai oldalon elkoszoiddott, a tbazati résznél nagyobb feliileteken hidnyos. Az éplilet pinceszint és faldszint szintbeli
kialakitasu, belsd z0ld udvaros, tbblakésos lakdeéplilet. Az épiilet allaga megfeleld, esztétikai felujitist igényel.

Az értékelt ingatlan a tdrsashdzi alapito okirataban 1. szdmmat jeldlt, az alaprajzon 2 1. jeli, pinéeszint 1. s2amg,
“raktdr” megnevezésl. Utcal bejdrattal rendelkezik, mely a Kalvéria tér felél nyilik. Az ingatlan 2 helyszini szemiekar
hasznositas alatt nem alit, utolso hasznositasi formaja nem ismert,

Az utcaszintrdl 9 épcsdfok vezet az értékelt ingatlanba, a bejdrati ajto fém szerkezet(l, kétszérnyas, cca. 1,6 m.
magassdgu.

Az ingatlan egy légterd, az alaprajzon "raktdr" megnevezésl, A helyiségekben fltésre és meleg viz vételre atkalmas
készllék nincs, 6nilia mérddrakkal nem rendelkeziic.

A raktdr az utcat oldalon ésszesen 2 db. kisebb bevilagitd ablakkal rendelkezik, melyeket kiviilr8l fém szerkezettal

lezdrtak.

lovdheni hasznositdsdnak legoptimalisabb formaja rakidr, vagy mihelyként érhetd el, hasznositisa esetén dnalld
mérdarak beszeralése, a helyiség felijitasa, korszerdsitése sziikséges lesz.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Médosits Korrigalt
[m2] ténye2d | teriilet [m2] |

pinceszint 1.

vakolt, festett,

b
raktér simftott beton | nagyon 130,10]  100% 130,10
‘ eliileteken a .

vakolat hidnyos
Ssszesemn: 130,10 130,10
[Alapterilletek Bsszesen: | B 130,10 | 130,10/
lAz ertekelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet Im’): l 130,0|

Megjegyzés:

Az alapteriiteti méreteket a kapatt dokumentacio és a helyszini mérés alapjan vettiik figyelembe.



1089 BUDAPEST, Kaivdria tér 23. pincestint Hrsy 35487/0/a/1

5. ERTEKELES
5.1, Az értékeiés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutatd elvel és modszertani ajanldsai (EVS 2016), a tGbbszfr mddaositott 25/1997.
{viit.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelden késziiinek.

Az értékelés mddszerel két f§ kategdridba oszthatok:

- piaci érték alapd mddszerek

- koltségalapi értékelések

A piaci viszonyoken alapuld mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalml adatokra éplld éridkeléds )

- hozadéki (vagy més néven hozamszamitdson alapulG} értékelés

Az ériékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetden értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kdvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgaimi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités atatt aHo lakdingatianok, valamint beépitetien takdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatér
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazdsa is.

£.1.1. Piaci dsszehasoniité adatok elemz2ésén alapulo modszer
Olyan efjaras, melynek soran az értekelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit Gsszehasonlitja az adott
kérzetben, a kdzelmdltban értékesitett vagy értékesitésre fefajantott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Miné! kizvetlenebb Gsszehasoniitasra nyilik fehetdség, anndl pontosabb a
becsérték, Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgatmuk. Pld.: csalddi hazak,
iakasok, beépitetlen foldtariHetek telkek, stb.

A modszer 6 |épései:

az alaphalmaz kivalasztasa

gsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivdlasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatdrozasa

értékmodositd tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa

vegsd erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként
Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az §sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgainak:

miiszaki szempontok

® @ # o 8 ¢ @

épitészeti szempontak
hasznalati szempontok

¢« 0 9

telekadottsagok
infrastruktira
kdrnyezeti szemporntok

L]

e jogiszempontck

Az ériéket sz ingatian kdrnyezetében felielheid hasonid tipusy ingatlanok addsvételifkinalati adatainak felhasznaldsaval
hatdroztuk meg.
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5.1.2. A hozomszdamitdson alapulo értékelési modszer
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasinainak és az ezek megszerzese érdekében felmerlld
kiadasok kiilonbs égébd| {tiszta jivedelmek) vezeti le az ériéket,

Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beltle szarmazé tiseta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas Iépései dsszefoglplva:

1. Azingatlan fehetséges {alternativ) haszndlati médjainak elemazése.

A jivibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jov8beni pénzfolyamatok feldliitdsa hasznalati modonként,

A tékésitési kamatlab meghatdrozdsa,

A pénzfolyamok jelenertékének meghatdrozasa.

Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitason alapuld érték.

O on s W

A hozam elvd ér1ék mepdiiapitasdnal alkalmazott klilonleges megkbtések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasznositésat kell elfirdnyozni, fiiggetlendl a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékd hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
eifogadni,

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndiat nem
azonos @ leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalaiot kell figyelembe venni, Nem lehet a
szerzddéssel lekdtdtt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges beérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztosftéki értékelés soran csak redl (inflacidtd! megtisztfiott) kamatidb alkaimazhato.
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5.1.3. Kbitségalopi értékelési modszer

A koltségalapd értékmegkdzelités lényege, hogy az ingattan djra-etdallitasi kiltségébdl le kell vonni az idd mulasa miatti
avuldst, majd ehhez kel horzdadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét,

Ez a

modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. £pités alatt lévd [étesitménynél, kdrosodott

1étesitménynél, takart mdtdrgynal, valamint olyan esetekben atkalmazhato, ha mds modszer nem aH rendelkezésre,

A modszer 6 [épései;

1
2
3
4

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi kéltségének meghatarozasa.

avuldsok szamitasa

a felépitmény Gjra-elddlitasi koltségéhdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald Osszegzese

A faldtertlet ertékét annak lres dlapotban vald értékelésével kell megdliapitani, vagy a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapuld madszer, vagy killdnleges esetben a hozamszamitdson alapuld maédszer szerint.

A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévd
funkcidk {de esetleg mas szerkezetek és mszaki megolddsok) a legkisebb kéitséggel, de azonos hasznossaggal
pétothatdak fennének.

Az Ujraépitési kbltségben 8 meglévd szerkezetek véltozatlan (jrateremtdsének koltségeit kell elGiranyorni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A pOtldsi és az Gjraépitési kéltség egyiittesen: djra-elGaliitdsi kiltseg. Az Gjra-elballitasi kditséghbe kell érteni a
kézmiuvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallatkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénzlgyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kaltséget.

Ezeket a kiltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjén kell meghatdrozni.

Az epiilet Ujra-elddiiitdsi kbltségébe az eplietgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobitiakat ki keil zarni.

Az jra-eibaliitasi kéitség dhtaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett jra-
eldallitdsi érték csak kivételes esetben fogadhaté el

tiyen eset lehet:
- ha az ingatian néhdny éven belll keészilt €s ha a bekerlési kditségeket meghizhatdan dokumentaiték

- az avulds az idé mulasa miatti értékesokkenés.

Hérom & eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulds

- kbrnyezeti {piaci) avuids

A

*\.\_.{‘_
[

[N
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Az avildsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek ardnyat az
Beszértdékhez viszonyitva, A fizikai avulidsi szdmitdsoknal a felépitmény pazdasagosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe vennl.

Altaldnos esetben a kivetkerd pazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:
- varosi tégla épiiletek 60-80 év

- vdrosi, szerelt szerkezetd épitetek 40-70 év

- kertvarosi, tsalddi haz jellegd épliletek 50-80 év

- ipari és mezfgazdasagi épliletek 20-50 év

A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldésokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kel a
o korszerdl |étesitményadta, a vizsgadlt létesitményhez képest tébbletszolgéltatasait, ilietve azokat 2 korszerii

kiveteiményeket, ametyeket a vizsgalt Istesitmény képtelen kielégiteni,

A kbrnyezeti avulasban szamba kell venni & kbrnyezetben bekivetkezett minden olyan vaditozast, amelynek
e negatly, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ karnyezeh avulads az ingatlanon elvégzett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre,

Az avulds mértékét & harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni, Szdmitdsa tériénhet
o becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjdn. A midszaki szemidletd avulisdgbecsiések utdn a funkciondlis és
a kornyezeti avalast kiildn kell megbecsiilni.
Az djra-eldailitast kbltséget az avultsiggal csdkkentve és a telekértékkel nbvelve adddik ersdményiil a
koitségalapon szamitolt forgaimi érték.

A hitelbiriositéki érték megaltapitisinal atkalmazott killdnleges megkitesek:

A hitelbiztositéki érték meghatarozésanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor a kdltségalapt modszer
o elsbsorban ellenfrzd szamitdsokra szolgdlhal. Kisebb jelentdségd, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél
€s mezbgazdasagi létesitményeknél alkaimazhato dnalldan.
£piils Ietesitmények esetében ay eljris akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasdpossaga mdr egyéb mddon
bizonyitott,
Hitelbiztositéki érték esetében az Ujl’aep!teSl koltség csak kivételes alkalmakkor hasznéthatd, az értékeldnek a
potlasi koltséget kell alkalmaznia,

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potidsi kolhsége fogadhato al.

Ha 2 kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szdzalékol, az értékelés ezen modszere a jelenids becslési
pontatiansig miatt a hitelbiztositéki érték megéhiapitasira tdl kockdzatos, és ezért nem alkalmazhatd,
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5.2 Azingatian értekének meghatdrozisa

Piaci 6sszehasanlitd adatok elemzésén alapuld madszer

Ertéicmbdosito tényezék | Friékelt ingatlan | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasontits
ingatfan 1. ingatlan 2, ingatlan 3. ingatlan 4.

. ) 10?,9 .B {.JD’?PEST’ .1 v, vay Adam | vilL, Teleki Vill,, Homak

2z ingatlan time; Kalvaria tér 23, Vil Orczy at o
; ) utea Laszld tér utca
pinceszint

azingatian megnevezése: egyéb helyiség raktar raktar raktar raktar
ingattan korr. teriilete {m?) 130 66 80 380 71
kinalat K ftényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar faddsvételi ar (FY) 9 500 00D 15 790 000 39 900 000 7 750 0G0
kindlat / adasvétel ideje (v, hd) 2021. jan.. 2021, jan.. 2021. jan.. 2021, jan..
fajlagos alapér {Ft/m°) 150000 157 375 105 000 109 155
kindlati / eltelt idd korrekcid -10% -10% -10% -10%
Madositott fajlagos alapar {(Ft/m?) 135000 177 638 94 500 98 239

Osszehasoniitdsha vont ingatianck rovid lefrdso.

Utcai bejdratos, egy légter(, feltjitandd dllapotl pince helyiség, viz, villany kézmiivel.

Ingatlan 1.
i Félszuterén és szuterén jfellegli, utcai bejaratos, viz, villany kézmivekkel rendelkezs,

Ingatian 2. feldjitandd sllapotd izlethelyiség, vagy raktér.

Viz, villany kdzmivekke! rendelkezé, raktdr, vagy mifhely célrz hasznosithatd alagsori
ingatlan 3. .y

helyisgg.
, o 4 Felijitandd éplilet alagsoréban, utcai bejarattal rendelkezd, boltives pince, bevilagitd
neatian 4. ablakokkal.
Adatok forrgsa: ingatian.com, otthonterkep. hu, sajdt adatbdzis

Ertékmddosito tényezék elemazése:

Ertékmodositd tényezdk {sszehasonlitd | Osszehasonlité | Gsszehasonlitd | Osszehasontits

szempontok részletezése ingatlan 1, ingatlan 2. ingatian 3, ingatian 4,
épitészeti szempontok alapterilet -15% -15% 15% -15%
miiszaki szempontok éplilet diapota 0% -3% 0% 0%
mdszaki szempontok kéizmivek - 5% ~5% -5% 0%
miiszaki szempontok miiszaki allapot 0% 0% 0% 5%
kornyezett szempontok elhelyezkedés 10% -5% 10% 15%
fsszes korrekeid: -10% -28% 20% 5%
Korrigalt fajtagos alapar: 121500 127 899 113 400 103 151
Atlagar kerekitve: 116488

Ingatian szémitott értéke:

15143388 Rt

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

15140000 Ft

azaz Tizendtmillib-egyszaznegyvenezer- Ft.
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frtékmeghatirozds hozamszimitason alapuld értékelési médszerrel

Ertékmodositd tényezék értékeit Osszehasonlitd | Osszehason!ité | Osszehasonlité
megneverésel ingatlan ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
ineatlan cime: 121,3‘9 iﬁ‘ﬁpi?’ Vi, Dobozi | Viil., Bacso Béla [Vill., Népszinhaz
az ingatlan cime; F: \.r_a i e?r . utca utea utca
: pinceszint
hasznosithatd terdlet {m’) 130 94 65 85
kinalat K / tényt.adasvétel T K K K
kinatati dij / szerz. bérieti dij (Ft/hd) 220000 100 600 70 000
kinalat / szerzidés ideje {év, ho) 2021, jan.. 2021. jan.. 2021. jan..
fajlagos alapér (Ft/m’/hé) 2340 1538 824
kinalat / eltelt idé korrekcid -5% -5% 5%
kindlat / eltelt id& miatt médositott fajlagos alapar
2 / V88 P 2223 1462 782
(Ft/m*/hd)
Osszehosonlitdsbo vont ingationok révid lefrasa:
Ingatlan 1. Faldszinti, utcai bejaratos, jo allapoti Gz2lethelyiség.
Ingatlan 2. Foldszinti, udvari bejaratos, kézepes dllapotd raktar.

Utcal bejdratos szuterén helyiség a Teleki tér szomszédsigiban. Az ingatlan
felajitandsd, viz, vitlany van. Raktarozasra jelentegi allapotaban is alkalmas.

Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep,hu, sajot adotbhdzis

Ingatian 3.

Ertekmadositd tényezdk elemzése:

Ertékmddosito tényezdk Osszehasonlitd | Gssiehasonlito | Gsszehasonlité
ingatfan 1. ingatian 2. ingatian 3.
eltérd alapteriiiet -10% -15% -10%
alagsor -20% -20% 0%
ethelyezkedés 5% 0% 20%
utcal bejarat : 0% 20% 0%
eltérd miiszaki dllapot -20% 0% 10%
Dsszes korrekcio: -45% -15% 20%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1223 1242 939
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*/hé) 1135
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Hozamszamitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabél hasznos teriilet {m’): 130

Bevételek:

Meglévé szerzédések/piact adatok szerint: 1135

Kihasznaltsag: 80%

Figyetembe vehetd éves bevétel: 1416 065 Ft
Koitségek:

Fenntartasi kéltségek az eves bevételbol (%) 3% 42 482 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 42 482 Ft
Feldjitasi kbltségalap az éves bevételbdi (%) 3% 42 482 Ft
Kaltségek osszesen: 127 446 Ft
Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 1288620t
Tokésitési rata (%} 7,5%

Tokésitett érték: 17 181 595 Ft
A kiadashoz sziikséges raforditas (Ft/m2} 45 000 -5 850000 Ft
Korrigdlt netto tokeésitett érték: 11331585 Ft
Korrigdht brutta tékesitett érték: 14 381 125 &

Az ingatlen hozamszdmitdson alopuld mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
14 390 000 Ft
azaz Tizennégymillié-hdromszazkilencvenazer- Ft,
Megjegyzes:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett 4llapotra vonatkozik.
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£szmei hinyadhoz tartozé telekteriilet értékének meghatdrozésa:

|

Ertekmodosité tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlite | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4,
1083 BUDAPEST, P
az ingatian cime; . Ka'hr,éfia téf 23. | VIH, Dobozi utca Vg‘an Z:ag:s:y Vill., Orczynegyed Orcz\;:;"gye d
pinceszint
telek teriilete (m%)} 1511 2276 752 922 1400
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati &r fadasvételi ar {Ft) 455 200 000 215 460 DOD 280 000 000 430 000 €00
kinlat / addsvétel ideje {év, hd) 202101 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m%) 200 000 286 516 303 688 342 857
kinalatl / eltelt id8 korrekeid -10% -10% ~10% -10%
Médositott fajiagos alapar (Ft/‘mzl 180 000 257 864 273319 308571

Gisszehasoniitgsba vont ingotianok rdvid leirdsa:

ingatlan 1. LI VII-5 Bvezet, zért sord beéplitésd épitési telek, beépithetdség 509, dsszkdzmives telek.
Ingatlan 2. LI VIII-2 dvezet, zért sord beépitésd épitési telek, beépithetdség 60%, bsszkdzmiives telek,

Epitési Svezet: L-VII-1, Bedpithetség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 OsszkBzmiives épitési
Ingatian 3.

telek,

Epitési vezet: Li-Vill- 1, Beépitheldség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkbrmives épitési
Ingatlan 4. . e 4 ome s .

telek, jogerds épitési engedéllyel.
Adatok forrdsa: ingoatlon.com, otthonterkep.hu, sajét adotbdzis

Ertékmadosito tényezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezdk Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd

szempontok részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
K&rnyezeti szempontok elhelyerkedsés 10% 5% 0% 0%
Telekadottsdgok: telek terillete 15% -5% -5% 0%
Hasznalati szempontok: besorolds 15% 5% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% Q0% 0% -10%
BOsszes korrekeio: 40% 5% -5% “10%
Korrigdit fajlagos alapar: 252 000 270758 259 653 277714
Atlagar kerekitve: 265 031
Telek szdmitott értéke: 400 462 141 Fr
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriiiet [mz): 21,91
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterillet szamitott értéke: S 806 701 Ft
Eszmei hinyadhoz tartod telekteriilet értéke kerekitve: 5 810 000 Ft

-

SRS
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Moédszerek indokldsa

Meghizd tijékoztatdsa szerint az éridkelést az ingattan piaci-forgatmi értékének igazoldsdhoz kivdnja hasznaini. Ennek
mepfeteléen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatérozésara a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlitd elemzéses madszert fé madszerként, a hozam alapd modszert ellendrzd modszerként
alkaimaztam.

A koltség alapl mddszer a vagyontdrgy Ojraeldallitdsi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanck esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkizelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az dsszehasonlité adatokon alapuld érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeitebb, gyakran alulértékelt arat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtérilési elvarasat is.

Tekintve, hogy a két mddszer dltal kapott érték csekély mértékben tér csak el agymastdl, a végsd értéket a két madszer
altal kapott érték atlagaval hatdroztam meg.

Az alkaimazott modszerek Mébdszer Szamitott érték Suly [%] Stiyozott érték
[Ft] [F]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: fé mddszer 15 140 000 Ft 50% 7570 000 Ft
Ingattan értéke kdltségalapu madszerrel: nem afkalmazott OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamatapi mddszerrel: allentrz8 moédszer 14 330 000 1 50% 7195000 Ft
Azingatlan egyeztetett értéke: 14 770 000 Ft

Az ingatian egyertetett ériéke (kerekitve):
14 770 000 Ft

azaz Tizennégymillig-hétszézhetvenezer- Ft,

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi érték meghatarozdsa abban az esethen, amikor nem all keliéen hosszd id6 az értékesitésre, vagy kenyszeri
okok miatt gyars eladdst kell eszk@zolni. llyen esetekben jellernzéen a kiatakult piaci értéknél afacsonyabb értéken
t&rténik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jeiiegét figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték realizaldsdhoz a megfeleld
intenzitdsy kindlati piacon tartas mellett minimum 6 hénap idSsziikségletet becsiliink.

Harom hdnapoen belidi értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatian esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, ethelyezkedésére, miiszaki és funkcionalis adottsagaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon belifi értékesithetdsép esetén a iikvid ériéket a piac

forgalmi érték 60%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:
Azingatlan egyeztetett ériéke: 14 770 GOO Ft
Korrekcio mértéke {levonds): 40%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 8 860 000 Ft
azaz Nyolcmillid-nyolcszdzhatvanezer- Ft.
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7. KORLATOZ FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. &ital készitett értékbecsldi szakvéleményben ismerietett adottsagokkal rendelkezd ingatian
értékeidséher a kovetkezbket sziikseges figyelembe venni

® 2 szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle id&pontjdban megismert készliltsegben és allapotban;

e  az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetd vizsgélatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végrett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdl korldtozdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlio terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasdnak
idépontjdban az ingatlan haszndlataval kdzvetlenill sszeflggd tartozds (kbzilzemi dijak, épitményadd, stb.} nem

alt fenn;
@ a2 ériékelés azon 3 feltételezésen alapul, hogy az mgatian jetentegi és jbvEbeni hasznositdsaval dsszefliggésten a

helyi és orszdgos hatdsagokio] és egyéb szervezetektdl, szemelyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds
és felhatalmazas rendelkezésre 4Y, illetve ezek beszerezhetfk, vagy megujithatok;

s a2 esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észiethetd értékbefolydsold teényezékért (pl.: rejtent
szerkezeti hibdk, épliletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talaifelszin alatti problemak, kdrnyezetre drtaimas anyagok
jelentéte stb.) szakértd nem vallal feleldsséget;

e =2 érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerl hasznalatdhoz sz2iikséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések ériékét, nem tartaimazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkbzdk értéket;

s 3szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bermutatésat szolgdljak;

e az ltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feitételeken alapulnak, Megrendels aital tdriénd
felnaszndlds esetén érvényesek.

o ezen értékbersiés Ertékeld elfzetes engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhato,
megadotic! eltérd céfra nem haszndlhatd,

Atusirort LEVELEKE TUNDE (sziil.: [ WM. o 0K/ 53-341-01{ingatlonvagyon-ériékeid és kizvetits)
végzettséggel rendelkezem, a néviegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint oz Gltolam képviselt vallatkozds ellen nincs
folyamatban peres eljéras, nem részesiiltem jrasbeli figyelmeztetéshen srakszeriitlen munkavégzes miagtt o
szakigazgotdsi szerv részérdl szakmailag elismert vogyok, jo referenciékkal rendelkezem.
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udapest, X1, Budafoki 3t 9. 1519 Budapest, P{ 415 Cldal: 171
Nem hiteles tulajdoni Jap - Teljes masolat
Megrendelés s2dm: §0 00004/498200/2020
20620.12.03

UDAPEST VIII.XER.

elterilet 354871/0/A/1 helyrajzi szam
1089 BUOAPEST VIIX KER. Kalvaria tér 23. pinceszint. "felUlvizzgalat alatt"
LRESZ
. Az egyéb onalléd ingatlan adataz:
megnevezés texolet szckak zzéma ezzme 1 hanyad tulajedeni formx
m2 egész/fél

raktar 130 g o 14571000 Sokormanyzata
Be jegyzd hatirozat: 999989/1999/1999.02.22 -

. bejegyzd hatirozat: 112652/1/1996/96 .05 .22
Tar=zaghaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyigégek.

nResz

. talajdoni hanyac: 1/1
bejeqgyzd hatirozat, érkezémi add: 112052/1/1996/96 .05 .22
jogoim: 1991, éva XXHIII. tv. 166332/1993.(U7.05.)
jogoim: eredeti felvétel
jegallas: tulajdonos
név: VIII K&R. ONKORMAWYZAT
cim: 10B2 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJIXON1 LAP VEGE
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuléjdoni lap
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

ALTALANOS RENDFELKEZESEK

A BUDAPEST FOVARQS JOZSEEVAROSI ONKORMANYZAT (Bp., VII Baross u
63-67 1, a Bp VHL 898. wwlaydom lapon 35 487, hrsz alatt felvett, termeszethen a
Budapest. VIIL. Kdlvaria tér 23, sz. alatt, 1311 m2 terulett Budapest Fovaros
Jorsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allo hazingatlant az 1993 evi LXNVIIT v és5
modosuasara kadott 1994 evi XViL rorvényben a verlok részére biztositott vetelt jog
alapyan

TARSASHAZZA

alapitja.

A tarsashaz oroklakasar a jelen alapito okirat rendelkezésemnek megfelelden, nint
aroklakasok. es nem lakas cehara szolgalo helviségek g Kozos wilaidonban maradd telel,
épluletreszek. berendezések ¢s felszerelesek kozas hasznalatanak a jogaval a vevok
szemelvi tulajdonaba kerulnek azzal. hogy a mindenkon wlaydonostarsak egvmas kozom
rogviszonvataz 1977 ewi [ 1 tvr rendelkezeser és az alapitd okiratban foglalak az alapbiak
szerint szabalyozzak.

I1.

KOZOS ES KULON TULAJDONU INGATLANRESZER MEGHATAROZASA

A./ Kozds tulajdontt ingatlanrészek:

L { Telek (1311 m?) terulete. azon 1évo udvar 6014 m* | térburkolartal, és kulso
lépesdikel

I Alapozas. 10 es valaszialak. kemeények, kivaliok. piliérek

[l Fodemek, kozbenso fodemek burkolat netkul, zarofodem burkolatial cgyun

I
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IV,

AL
Vil

VIIIL

Xk

XL

XIV.

XV,

XVL

XVIL

XVIIL
XNIX,

XX

I3k

Az épulet teidszerkezete, lécezéssel, héjazarial, és badogos szerkezenel &s szerel-
venyelkel egyiti.

Az épulet pince szint kozlekeddi 52,9 m* alaptenilettel.
Az épilet pince rekeszer 110,8 m? alapierulenel

Az épulet pincei raktar helyiséger 82,5 m* alapteruletel.
Az épilet pince lejarata 14,0 m? alapterientel

Az épulet kapualja 28,7 m? alapterviettel

Az épilet kozos WC -e 1,0 m? alapterulenel

- Az épilet vilagité udvara 1,1 m? alepteriietel

Az épulet tetotere 789,1 m* ajapterilernel

Az épulet kulsd homlokzatai labazaizal, és badogos szerkezenel egyu, €s a kozos
tulajdon: helviségek vakolaat és burkolatat

Az épilet kuilsd nyilaszarol, €s a kozds tulg)doni teruletek nyidszaro

Viz alap és felszallo vezetekek az utcal bekotéstdl a kulon wlajdont illetdsés
agvezetékug, vagy a kitlon tulajdoni vizorag.

Csatorna alap és ejtévezetek a kulon wilajdon iletdség adgvezetekéy
Elektromos haldzat az uteal rakotéstdl a kulon wladom iiletdségek fogvasz-

tasmérdig, 1l a kozos hasznélaty helnségek elekaromos haldzata és berende-
zEs1 targval. :

Gazvezeték az uical rakotéstol a kulon wlajdoni letdség fogvasziasmérday

Az épulet kozds rilaidont iakatos szerkezeter.

Mindazon targyak melyek nincsenek a wiaydonosok kilon wiajdonaban ¢s a fent
poniokban felsorolt épitmények, épitményrészek, felszerelések, berendezések, sib.

kiegészitésére és fe)lesziésére vald egyéb kozos célokra, kozos hatarozaual és
kozos koliségen beszereztetiek, vagy a jovoben beszereztetni fognak,

A kozos wlajdon 1000/1000 eszmei hanvadbol all A VL szdammal jelzett pincer rekeszek a
jelenieg kaalakuli hasznalau joggal keruinek a wlaidonosok kozos tulajdonaba.
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Kiilon tulajdont ingatlanok felsoroldsa:

Természetben megosztva az egyes tulaydonostarsak kulon rulajdondba kervinek, mint
tarsas-hazrulzaydons dletdséguk alkotdrésze - a kozos wiadonban maradd
vagvonreszek Kozos birtoklasanak. hasznaiatanak jogaval - az egves 1arsashaz-
oroklakasok @s nem lakas céliara szolgdlo helwisezek, azok tartozékaval,
felszereleservel. az aldbbiak szennt

1/ -\}-\ JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti 2 terveken | szammal jeloh pinced

e szinten lévo nem lakédscélu helyiség (raktar) mely raktar, muhely helyiséuekbol all

3./

o

130,1 m2 {130 m2) alapterulettel. a hozza tartozé kozos tulajdonban levd részérekbol
145/1000 hanvadrész

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot 1ilen a terveken 2 szammal jelolr pincei
szinten levo nem takdscélu helviség {raktdr) mely raktar. muhely helviséoekbai all
110.9m2 {111 m2) alaprerulertel, a hozza tarfozo kozos wilaydonban [évé részekbdl
12471000 hanyadresz.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot llet a terveken 3 szammal selolt fszt, 1.
ajtoszamu. szoba, konvha, furdoszoba, W, kamra helviséeekbél allo Gréklakas 34.9
m?2 (3% m2) alapterlettel, 2 hozza tanczo kozos wilajdonban iévo részekbdl $0/1000

hanvadresz

A JOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot illeni a terveken 4 szammal jelolt fszt.
2.aptdszamu. szoba, konvha, furdoszoba helwisegekbol alio oroklakas 339 m2

{34 m2) alapieruleniel 2 hozza 12nozé kozos ileydenban 1évo reszekbd! 3871600
hanvadresz

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT o1 ifley a terveken 3. szammal jeldl fezt.
3, aptoszamu, szoba, konvha, kamra helvisegekbol all¢ drfklakas 31.6 m2 (32 m2}
alapteruleniel, 2 hozza tartozo kozos nulajdonban levd reszekbol 35/1000 hanvadrész

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-at illen: 2 terveken 6. szammal jelolt fszt. 4.
ajtoszamu, szoba. felszoba, konvha, furdoszoba, koziekedo helyviségekbdl allo
oroklakas 105 m2 (40 m2) alaptertlertel, a hozzd tarozo kozos wladonban lévo
reszekbdl 45/1000 hanvadresy

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot dlen a terveken 7. szammal jelol: fszt. 5.
ajtoszamu, szoba. hall, konvha. furdészoba, eldszoba, kamra helyiségekbél alle
graklakas 52.0 m2 alapterulettel, a hozzd tartozo kozos wilgydonban levo részekbol
38/1000 hanvadrész

A JOZSEFVAROST ONKORMANYZAT-o0t illet: a terveken 8. szammal jelolt fszt.
6. aitoszamu, szoba, konvha, flirddszoba helviséuekbol alto driklakas 34 2 m?2

{34 m2) alapterulettel, 2 hozza tartozo kozos ulaydonban levd részekbal 38/1000
hanvadresz
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L1-VIII jelii zdrtsori beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési chzctemek részletes

(1)

cldirdsai
22.§

Az L1-VII jeld épitési dvezetek tertiletén
a) Az épliletek foldszinii beépitési mértéke —~ teremgardzs, imézményi, kereskedelmi
- funkeid létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén - az LI-VII-S

kivételével — elérheti a 100%-ot.

b} A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épitletek utdlagos udvarlefedése

esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket,

)" Az épitési ovezet teriiletén létesitendd j lakohazban Kiskereskedelmi rendeltetési

cgység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintién, valamint clso emeletén alakithato
ki, a brutt6 kereskedelni céhi szinttertlet legfeljebb 1,000 m? lehet.

d) Az bBvezetekben létesithetd, lakdfunkeiot nem tartalmazd kézintézményi és

szallasjellepd intézmények épiileieinek beépitést mértéke az 1. szamu tdbldzatban
meghatdrozott mértéktdl ehérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folowi beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VUI-5 jeli €pitési dvezet

kivételével.

&) "Meglév te1étér — kizardlag a meglévé tetdsikok megtartasaval - beépithe1s, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szintteriileti mutaté értékél nem haladhatja meg.

f)'*! alapfoki &nkormanyzati feladatokat ellatd intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamy tablazat szerinti legkisebb ériékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A

csallakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2)'2Az épitési dvezetek teritletén a telkek és az épitmények klala!\:ta.sma vonatkozo

paramétereket a 1, szami tabldzat tartalmazza,

1. sz, tdblazor

Az épitési P, N - o
Beevet jele a telek megengedent az éplilel megengedett
legkisebb kialakithato cpnagvobb lepkisebb | legkisebb ] lepnagyobh |
bedni- terepszint’ .
P oo | beepitési | szintertibeti | alani | zoldfelileif ., .
L1 tesi | torbete | s2ClessCRC | ponake | mutasia | beepitdsi | méngke | CPIUMEnymagassig
mad mérgke:
m° m % mo % %% m
S . ) 4,00 &
L;-\ ln- s oz 500 1% 56755 o150 , 03“1 {:3, 16,0 23,0
- 0 3.50 ) 15 )
L1-Vil-2 Z 500 18 q675 $ 4,00 EOOU] 0“] 16.0 23,0
.\ a0 3,50 85 15
Li-VII-3 Z 500 i8 75 s 4.00% 1op!t i 14.0 19.5
60 3.50 0 20
LEVIEL4 zZ 200 18 70 54 00 1[?0“} . Ul“] }2,'3 16,0
5 3.50 T
£1.V1H-5 7. 00 18 ‘;,;)S 34 é{j T0 20 12,5 19.5
Pooaddosiinie & 12 2015 (0 31y onk, sendelet 1008 utdhoos 2003 dprilis 3461
" Megallapitotta az 30201 1. (1X.19.) 6nk, rendelet 12,3 (1) bekezdése, hatdlyba 1ép 2011.10,19-én
£ { ¥ F
NG osticitn i 48 20 e ENFLBE G Ondy versdedat G0 0 Bohesdése imdboos 2ot docemba -6l
e st IR 20 ONTEGA S B rendehot s (T Db sdeose, @i os 2005 docember S-toh
103
1222008, (111 18) sz, onk. rendeletiel médosult rész
S
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1089 Budapest, Kalvdria tér 23. pinceszint

ingatianerieke.hu
tunde leveieki@ingatianerteke.hy
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HESZTIA 2000 Bt

H-1063 Budapest,

Stinyei Merse utta 30,
Cégiegyzékszam: 81-06-772360
Addszam; 22244837-1-42

ireda;
1089 BUDAPEST,
Reguly Anta! utca 20. féldszint 2.

1083 BUDAPEST, Flivészkert utca 6. pinceszint
szam alatti miihelyrét.

Hrsz.: 36113/0/A/2 L wo&

Készitette:~ . ¢
LEVELEKI TUNDE
ingatianvagyon-ériékel§
Engedély szdma: 06183/2010
Tel:+

tunde leveleki®ingatianerteke.hy

1. példany 2021. januar 11. %
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1083 BUDAPEST, Fiveszkert utca 6. pinceszint Hrsz 36113/0/A/2

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELBZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOH VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap féenymésolata X nem hitales
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapitd okirat {kivanat) X

Kdrnyezetvédelmi nyifatkozat o nemvélelmezhetd
{Ovezeti besorolds X

Fényképielvatelek x

ingatian ethelyezkedésédt mutatd térkép X



1083 BUDAPEST, Fiivészien uica b. pinceszint Hrsz, 36113/6/A/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Megbizd neve

Meghbizd cime

_ Jézsefvdrosi Gazddikoddsi Kdzpont Zrt.
' Vagyongozdilkodasi igozgatésdg
: 1084 Budapest, &r utca 8.

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepiités {ir. szam, vdros)
Utca, hdzszam
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatian jelenlegl hasznositasa

+ 1083 BUDAPEST
: Fivészkert utco 6. pinceszint
1 36113/0/A12

Alaprajzon és Tarsashézi alapilo okiratban 2. jeld
mihely

: nines hasznositva

ERTEXELES
Ertékelés alkalmazott modszere: : piact Bsszehasonlité- és hozamalapd médszer
Ertékesithetfsége; . atlagos {kisgyensulyozott piac)

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulonapja:
A s2akvélemény érvényességi ideje:

. 2020, december 22.
: 2020. december 22.
¢ 2021, jinius 20,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlon becsiilt placi-forgaimi értéke az értékelés
fordulénapién, per- és igénymentesen, kerekitve

9380 000 Ft

azaz  Kilencmillié-haromszaznyolcvanezer- Ft.

Az ingatlan becsiilt fajlagos piaci-forgalmi értéke az
éridkelés forduldngpjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

126 800 Ft

azaz Egyszazhusionhatezer-nyolcszdz Ft.

Az eszmei hanyodhoz fartpzd telek piaci-forgoimi értéke oz
ériékelés forduidnapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

7890000 Ft

azaz Hétmillio-nyoicszazkilencvenezer- Ft .

Az ingatian becsiilt likvid értéke gz értékelés forduldnopjan,
per- és igénymentesen, kerekitve (forgolmi érték 65%-a)

6 100 000 Ft

azaz Hatmillib-egyszdzezer- Ft.

A megallopitott értékek brutlc értékek.

Készilt: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban

WAN S, pommmom o

Budapest, 2021. januar 11.

-
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1083 BUDAPEST, FUvészkert utca & pinceszint Hrsz. 36113/0/A/2

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok} neve, tulajdoni hinyad

. Budapest Jdzsefvirosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomkepesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt wiajdoni hanyad
Ertékesithetdsdg

Ertékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
: 111

: 180-360 nap

A 16zsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest,

¢ Oru, 8) Megbizési keretszerzGdése alapjdn az ingatlan

forgalmi értékének meghatadrozdsa, értékesités céljdbol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingattan teriilete (tulajdoni lap szerint) 74 m*

Telek terdiete (tul, lap szerint) 643 m*

Miihely redukalt haszros alapteritete 74 m*
. nines

Védettseg
Kozmivesitettség
Ovezeti besorolds

. wviz, villany, csatorna
© L1-Vili-1 jeld vdrosias lakédvezet

Eszmei hanyad . 483/10000
Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet 31,06 m*
Belsd miiszaki dilapot : feldjitandd




1083 BUDAPEST, Fivdszkert Ulea 6, pinceszint Hrsz. 36113/0/A/2

1. ELOZMENY

Megbhiz6 neve: Jozsefvirosi Gaxdéatkoddst Kozpont 2rt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Megbizd megbizta 2 HESZTIA 2000 Bt, képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékelt az aldbbi ingatlan
értékelésével:
1083 BUDAPEST, Fivészkert utca 6. pinceszing

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgaimi értékének igazolasahoz valt s2ikségessé,
Ennek megfeleiden, a Szakértéinek az ériékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérd! kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTE] VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaituk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéslinkre 39, a
mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA {EVS 2018)
tranyelv és a tébbszdrosen médositott 25/1997, (Vill. 1.} PM rendelet elfiirdsait.

A belyszini szemlén résztvevik: Meghizd képviseletében: Doka Ldszid és Merena Attila
ingatianvagyon-értékeld: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, ksrnyeretét, az ingatlan ailagdt, miszaki funkciondlis jellemzfit és mds
értékbefolydsold tényezdket vizsgéltunk. Az ingatian egyes reszleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk, '

A helyszini vizsgllaton tilmenden tdjékozédtunk az adott tipusii és jellegl ingatianok ltaldnos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél,

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, ingatlan-nyilvintartds szerinti dlapot bemutatdsa

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1082 BUDAPEST, Dobozi utea 25, 1. emelet 1.
Ingatlan cime (természethent): 1083 BUDAPEST, Fiivészkert utca 6. pinceszint
Helyrajzi szama: ‘ 36113/0/A/2

ingatlan megnevezése {tullap szerint): mithely

Jelentegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapterilet ; : 74 m’
Tulajdonviszony: Budapest Jozsefviros: Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartaima: nings '

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzes:

Tekintette! 2 csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecsiés érvényessegének feltétele a hiteles tulajdoni tap teljes
kor( egyezdsége a rendelkezésre a1 dokumentummal.

ya
-
e’



1083 BUDAPEST, Fuveészkert utca 6. pinceszint Hrse. 38113/0/4/2

4.2. Az ingatian természetbeni leirdsa

Sziikebb terillet bemutetdsa:

Elhelyezkedés:

Budapest pesti aldalan fekszik

Viros {keriilet):

Virpsrész:

Tévolsdga Budapest varoskdzponttol:
Ovezeti besoroldsa:

Beépitettség jellemz6i:

26ld terilet ardnya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi forméja:

Megkdzelités:

Budapest Vit
Losonci negyed
cca, 3 km

nagyvarosias lakodvezet

2artsord beépités  eldkert nélkiii elhelyezés

cea.  15-30%

lakéingatlanck, kereskedelmi és szolgditatd letesitmények,
intézmények

gépkocsl, autdbusz, villamos, trolibusz

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jardazott
Utca forgatma: alacsony

infrastruktira: i

Parkoldsi 6vezet: fizetd

A telek ditalanos jellemedi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kdzmi:
Vezetékes gaz kdrmil:
Csatorna:

Ovezeti besorolds:
Beépithetdség:

Beépitdsi mad:

Epidet magassag:

Ebirt z0ldfelilet aranya:
Szintterdleti mutato:
Utkapcsolat:

Telek forméja:

Telek téjolasa/lejtési viszonyai:
Névényzet:
Kirnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett haldzat
kigpitett hatdzat
kiépitett haldzat
kigpitett hatozat
L1-VI-1 jeld varosias lakdoverzet
terepszint alatt 75%, terepszint felett 65%
rartsort, eldkert nelkiii
min. 16, max. 23 m.

15 %
4 m2/m2
kizvetlen: (tkapcsolat
szabdlyos téglalap
K utcafronti tajolasg, sik felszind
nincs
nem véleimezhetd

Epiilet ditaldnos jellemzdi:

Funkcio:

Becsiit épitési év:

Epllet jellege:

Az értékelt ingatiant befogads épiilet szintheli
kiglakitasa:

Alapozas:

Figgtieges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Tetdszerkezete:
TetGfedés:

Epulet homlokzata:

Epiilet fizikai dllapota:
Felgjitas (v, jellegh
Egyéb:

lakdépiiat
1898
belsd udvaros, figgdfolyosds tobbiakasos lakéhaz

alagsor, foldszint és 3 emelet beépitetlen padlastér

tégla savalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

a pinceszint folitt tégla dongaboltozat, foldszint feletti kozbenséd
fadém acélgerendads tégla béléstestes, fa 2arofddém

fa szerkezetl magas tetd

cserepfedeés

vakalt, szinezett, utcai homlokzat elkoszasodott, nagyobb feliileteken
hidnyos

kbzepes




1083 BUDAPESY, Filveszkert utca 6. pinceszing Hrs2. 36313/0/A/2

A mihely adatai:

Elhelyezkedés:
Benapozottsig:

Fltési rendszer:

Hasznalatl meleg viz:
Hiités:
Homiokzati nyilaszarék;

Beltéri ajtok:

Belsd terek burkolata:
Onidllé mérdorak:
Elektromas haidzat

Viz és gsatorna rendszer

Gdz szolgditatds
Extra felszereltség:
Miiszaki 3llapot:
Esztétikal allapot:

Redukalt hasznos teriilete;

Alternativ fltési iehetdség:

Belsd terek feliiletképzése:

alagsor bejarata utcarol nyilik
gyenge utcai oldalon 2 db. Kisebb ablak
74m
nincs kiépitve
nines

nincs kiépitve
nincs klima
hagyomanyos lUvegezés
2 db. ablak és fém szerkezetif kétszarnyas bejdrati ajlé
fa kivite!
falfesték és csempeburkolat
hajdpad|d és simitott beton

viz: nincs vilany: mincs  gdz: nincs

kiépltve mikadoképes

réstlegesen haszndthatd (csaptelepek leszerelve) WC nincs
bekotve

fém tokozati ablak{ok}

kidpitve
nincs kigpitve
fines
feldjitando
feldjitando




1083 BUDAPEST, Fuvészkert utca 6 pincestint Hrsz. 36113/0/A72

4.2.1. Az ingatlan kérayezete, elhelyezkedése .
Budapest VIIl. kerlilete Budapest egyik pesti oldalon fekv§ keriilete. Hagyomianyos einevezése, melyet a keriileti
dnkormanyzat is hasznal: i0zsefvdros, A kerlileinek kordbban 4 vérosrésze volt [Morsefvdras, Istvdnmezd (egy része),
Kerapesdiil§ és Tisztviselftelep), de a Févarost Kozgydilés a vérosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
djraosztotta a keriiletet, fgy jétt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdoina
negyed, Népsiinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a 5zdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 virasrésze van,
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szédma: 76 316 6 (2019. jan. 1.}

A vizsgalt ingatlan Budapest Vill. keriitetében, "Losonci negyed" varosrészben, sirli beépitetiségll, nagyvarosias
iakdoverethen, a Flvészkert utcdban fekszik. Az ingatlan geépkocsival megkdzelithet$ a Baross utca - Szigony utca -
Tém utca - Fiivészkert, vagy UNdi Ut - Témé utca - Flivészkert utea utvonalon, melyek mindegyike megfeleld mindségl
szilard Y- és jardaburkolattal rendelkeznek. A Filvészkert utca alacsony forgalmyl, aszfaltozott, jardazott mellékdat.
Tomegkozlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb autdbusz jarattal, villamossal és az M3 jelzési metrdval. A megdliok az
ingatlantdi 600-1000 méteren beliit gyalogosan kinnyen megkdzeiithet 8k,

A teriileten részben zdrtsord, eldkert nélkiil elhelyezés(, tSbhemeletes tarsas fakohdzak, részben telepszerii
ethelyezésii pane} éplletek taldlhatok. Az épiiletek épitési kora az 1800-as évek végétdl az 1900-as évek masodik feldig
terjed. A zéld tertilet ardnya is véltozo, 15-30% kézti. A terlilet kdzintézményi, infrastrukturdlis ellatottsaga kivald, az
alapelldtast biztosito szolgditatdsok az ingatlantdl 1000 méteren belll elérhetdk. A teriileten a parkolds megengedett,
fizatd parkalasi dvertet.

4.2.2. A telekingatlan rovid leirdsa:
A telek sszkézmives, K-1 utcafronti tdjolasy, sik felszing, szabdlvos téglalap alakd. Kdzvetien dtkapesolattal rendelkezik,
hefarata a Fiivészkert utca fel6] kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkbzelitdleg 85%. A beépitetlen terllet burkolt belsd udvar, ndvényzet nincs.

4.2.3, Az épiilet és a mifhely oltaldnos leirgsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épllet 1898-han éplit, hagyomanyos tégla épitési technoldgidval, magas tetds cserép
fedeses kivitelben. Homilokzata vakolt, szinezett, az utcai oldalon efkoszolddott, nagyobb felileteken hidnyos. Az épiiet
pinceszint, foldszint &s 3 emelet szintbeli kialakitdsa, kiasszikus belvdrosi bérhaz jeliegl, belsé udvarps, fliggdfolyosds,
tébblakasos lakdépiilet. Az éplilet dlaga megfeleld, esztétikai feldjitast igényel.

Az értékelt ingatlan a tdrsashazi alapitd okirataban 2, szémmal jeldlt, az alaprajzon a 2. jelli, pinceszint 2. szamd,
"mihely” megnevezésd. Utcai bejdrattal rendefkezik, mely a Fiivészkert utca felGt nyilik. Az ingatian a helyszini
szemlekor hasznositas alatt nem &ilt, utolsd hasznositdsi formdja nem ismert.

Az utcaszintrgl § lépcstfok vezet az ériékelt ingatlanba, a bejdrati ajtd fém szerkezetd, kétszdrnyas. A helyiség
megkizelithetd a Térsashaz osztatlan tulajdondban allé pincerész feld! is, igy 8nalld hasznositas esetén errdl az oldalrdl
szikséges tezarni.

Az ingatlan ket helyiséghdl 3ll, az alaprajzon "mihely” megnevezéssel. A helyiségekben flitésre és meleg viz vétalre
alkalmas készilék nines, Onadlld mérddrakkal nem rendelkezik. A hatsd mithely részb8l levélasztdsra kerilt egy vizes
biokk, mely kdnnylszerkezetes elemekkel tagalt. Itt kordbban feltehetleg villanybojler hiztositotta a meleg viz ellatdst,
melyet azonkan leszereitek.

A miihely az utcat oldalon dsszesen 2 dh. kisebb bevildgitd ablakkal rendeikezik, melyeket bedeszkartdk.

JovBbheni hasznositdsanak legoptimalisabb formadja raktar, vagy mdhelyként érheté el, hasznositdsa esetén ondlle
mérddrak beszerelése, valamint a helyiségek felajitasa, korszerlsitése sziikséges lesz.



1083 BUDAPEST, Flvészkert utca 6, pincesaint Hrsz. 36113/0/A/2

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterilet Madositd Korrigdht
[m2} tényezf tertilet Jm?]
pinceszint 2.
miihely 1 hajépadid fastett 47,61 100% 47,61
festett, a vizes
simitott beton, a | F::tk:as:n
s e
miihely 2. vizes blokkban zooi - 25,95  100% 25,95
kéburkolat magasségie
csempezett
Osszesen: 73,56 73,56
[Alapteri&letek Bsszesen: ] 73,56 l 73,55[

[Az értékelés soran figyelembe vett hasmos alapteriilet {m?]:

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a kapoti dokumentacid s a helyszini mérés alapidn vettiik figyelembe,
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5. ERTEKELES

5.1. &z értékelés maodszere

Az eértékbecsiesek a TEGOVA \itmutatd elvei és mddszertani ajaniasai (EVS 2016), a tdbbszdr médositott 25/1997.
{Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh jogszabdlyokban eldirtaknak megfelelden késziiinek.

Az értékelés mddszerei két f8 kategdridba oszthatok:

- piacl érték alapd médszerek

- koltségalap értékelések

A piaci viszonyokon alapuld madszerek két 1§ csoportba oszthatjuk:
- placi-forgalmi adatokra &plilG értékelés '

- hozadéeki {vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értéketés

Az értékeldst legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni, Ezt kvetSen értékek és
eltérések elemzése alapjin, az dvatossag elvét kévetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi

értékre, ilietve a hitetbiztositéki értékre javaslatot tenni.
takoingatianok, épités alatt 314 lakdingatlanok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékeleési mddszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer
Olyan eljdras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatian elemeit dsszehasonlitia az adott
kérzetben, a kézelmuitban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanok paramétereivel, majd ehégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kizvetlenebh dsszehasonlitisra nyilik lehetfiség, anndl pontosabh a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jeilemzd piaci forgalmuk, Pid.: csaladi hazak,
lakdsok, beépitetien foldtertletek tetkek, sth.

A mddszer {6 (épései:

s a3z alaphalmaz kivdlasztdsa

e Osszehasontitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
» fajlagos atapérték meghatarozdsa

o értékmdodositd tényezsk elemzése

o fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szdmitasa

s végsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

e dsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezd tényeiék szolgdinak:

e mydiszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
irdrastruktura
karnyezeti szempontoi

jogi szempontok

Az ériéket az ingatlan kirnyezetében felieihetd hasonio tpusu ingatlanok adasvéleli/kinalati adatainak felhasznaldsava
hatdroztuk meg.

.
i
AN

Yo
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5.1.2. A hozamszémitason alopulé értékeiési modszer

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasok killdnbségébd! [tiszta jBvedelmek) vezeti le az értéket.

bz érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beible szdrmazd tiszta
jévedelmek jefenértéke. :

A hozamszAmitds iépései dsszefopialva;

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndiati modjainak elemzése.

A jtivBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

IsvBbeni pénzfolyamatok feldllitisa haszndiati mddonként,

A t6késitési kamatlab meghatérozasa.

A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozasa.

A legmapasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld ériék,

Orp W

A hozam elvii érték meepdllapitasdndl alkalmazott kilibnleges megkotések:

A placi érték meghatdrozdsara az ingatian ieggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kell elSiranyozni, fliggetieniil a
jetenlegi hasznositastél, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékd hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni. '

A hitelbiztositéki érték meghatérozasanak folyamatdban 2 piaci érték meghatdrozasakor, ha a jeleniegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jeleniegi hasznalatot kell figyelembe vennl. Nem lehet 2
szerzdidéssel lekitatt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket effogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakatl csak a szerzfdéssel birtositott id&tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl {inflacidtol megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.

$O



10B3 BUDAPEST, Fisvészkert utea 6. pinceszint Rrsz. 36113/0/A/2

5.1.3. Kéhtsegalaptl értékeldsi modszer
A koltségatapu értékmegkdzelités iényege, hagy az ingatlan djra-el8alitast koltségebdl le kell vanni az idd milisa miatti
avulast, majd ehhez kel hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteriiet ériekét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart métdrgyndl, valamint olyan eseiekben alkalmazhatd, ha mds mddszer nem 3l rendelkezésre,

A madszer 16 {épbse;

2 telekérték meghatarozdsa

a felépltmeény djraépftési vagy pdtlasi kditségének meghatérozasa.

avulasok szamitdsa

a felépitmeény djra-eldallitdsi koltségébbl az avulds levondsa és a telekértékkel vald dsszegeése

W

A foidteriilet ertékét annak {res allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld modszer, vagy killonleges esetben a hozamszémitason alapuld mddszer szerint,

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a meglévd
funkrigk (de esetleg mas srerkezetek és mdszaki megoldésok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal
potothatdak lennenek.

Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek vdliozatlan djrateremtésének kéltségeit kell elitdnyoeni,
fliggetlenii! azok jelenlegi hasznosuldsatil.

A potlasi és az Ujraépitési kiltség egylittesen; djra-eldaliitdsi kdltség. Az Gjra-eldallitasi kbltségbe kelt érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélye2és], a viilalkozdsi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéh
ténylegesen fizetendd kottséget,

Ezeket a kdltségeket a tényleges épftési piaci drak alapfdn kel meghatarozni.

Az épilet Gira-eldallitasi kéltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele keil értent, mig a
maobilidkat ki kell zarni,

Az djra-elGallitasi kditség ditaldnos forgalmi addét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdt vagy annak kényv szerinti ériékeébdl indexdidssal levezetett djra-
eldallitisi érték csak kivételes esetben fogadhato el

Hyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhdny éven belil készilt &s ha a bekerdlési kéitségeket meghizhatdan dokumentaitdk

- az avulas 2z idd moltdsa miatti értékestkkenés,

Hdrom f§ eleme:

- a fizikai romlas

- funkciondlis avutds

- kornyezeti {piaci) avulds
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak,

A fizikai romids esetében figvelembe kell venni az éplilet {6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek ardnyit az
Bsszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsl szamitésokndl & felépitmény gazdasdgosan hdtralévd élettartamat kell
figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kbvetkez§ gazdasigilag hasznos telies dlettartamokat kell hasznaini;
- varpsi tégls épliletek 60-90 év

- varost, szerelt szerkezetil éplietek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jellegl épilietek 50-80 év

- ipari és mez&gazdasdgl épliletek 20-50 év

A funkcionsdtis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. At értékeldnek mériegelnie kell a
e korszerdl iétesftményadta, a vizsgdit létesitmeényhez képest tobbletszolgaltatdsait, iitetve azokat a korszer{

kivetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégitent.

A kdrnyezeti avuldshan szamba kell venni a kirnyezetben bekdvetkezeit minden olyan vaitozast, amelynek
e negativ, esetieg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulis az ingatlanon elveégzett

beruhdzassal teijes mértékben soha nem allithato helyre. '

Az avulas mértékés a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni. Szémitasa tbrténhet
a becslés alapidn, vagy részietesebb elem2ések dtjdn. A miszaki szemiéletd avultsaghecsliések utdn a funkcionalis és
a kdrnyezeti avulast killén kell megbecsilni. '
Az ujra-elfaltitdsi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményul a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositeki érigk megdllapitasdnat alkalmazott killbniepes megkotések;

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatsdrozasakor a kéltségalapi modszey
o elsdsorban ellendrzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségd, ksegeszuto épiileteknél, takart 1étesitményekngl
és mezigazdasdgi étesitményeknéf alkalmazhats dnalléan, ‘
Epiilé 1étesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb mdédon
bizonyitott.
Hitetbiztositéki értek esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az értékeldnek a
potlasi kbitsépet kell atkalmaznia.

» Ahitelbiztositéki értékelés sordn csak az dttagos igényszintnek megfelfeld kivitelezés potldsi kilisége fogadhatd el.

Ha a kirnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazaiékot, az értékelés ezen médszere a jelentSs becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték mepailapitisara tdl kockazatos, és ezért nem alkalmazhata.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozisa

Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmadositd tényezék | Ertékelt ingatlan | Gsszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1, ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
P B

) 3 1083 BUDAPEST, . VHI., Vay Adam VI, Teleki Vi4., Homok

az ingatlan cime: Filvaszkert utca 6 VI, Orezy it L
) ) utca szl tér utca
pinceszint

az ingatlan megnevezése: egyeb helyiség raktar raktar raktgr raktar
ingatian korr. terlilete (m’) 74 66 80 380 7t
kindlat K ftényl adasvétel T K K K K
kindlati ar /addsvételi ar (Ft} 9900 000 15 780 000 339 960 000 7750000
kindlat / addsvétel ideje (év, hd) 2021, jan.. 2G21. jan., 2021 jan,. 2021. jan..
fajlagos alapar (Ft/m?) 150 000 197375 105 000 109 155
kindlati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagas alapar {Ft/m®) 135 000 177638 94 500 98 239

Osszehasonlitasha vont ingatianck révid lefrdsa:

Utcai bejaratos, egy légterd, feldjitandd dllapotu pince helyiség, viz, villany kézmiivel,
fngatian 1.
| an 2 Félszuterén és szuterén jellegli, utcai bejaratos, viz, villany kdzmivekkel rendelkezd,
ngatlan 2. felujitandd allapotu Gzlethelyiség, vagy raktar.

Viz, villany kGzmvekkei rendelkerd, raktar, vagy mihely célra hasznosithatd atagsori
Ingatlan 3. -

helyisep.

Felljitandd épllet alagsoraban, utcai bejarattat rendelkezd, boltives pince, bevilagito
Ingatlan 4.

ablakokkal.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajat adothdzis

Entékmédositd tényezdk elemzse:

Ertékmddositd tényezdk Osszehasontité | Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlita
szempontok részletezdse ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.
epitészeti szempontok atapterilet -3% ~15% 25% 0%
miiszaki szempontok éplilet dllapota -3% -3% 0% 0%
milszaki szempontok kdzmiivek 0% 0% % 5%
miiszaki szempontok miiszaki dllapot 0% 0% 0% 5%
kornyezeti szempontok ethelyezkedés 0% 5% 5% 5%
{sszes korrekcio: -6% -23% 30% 15%
Korrigaht fajlagos alapéar: 126 900 136781 122 850 112 875
Atlagsr kerekitve: 124 877
Ingatian srdmitott értéke; 9 240 865 Ft
Az ingatian pioti 8sszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgaimi értéke (kerekitve):
9230000 Ft
azaz Kilencmillié-kettdszaznegyvenezer- Ft |
.-",fﬂ%
‘i,
7o
4 !
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Ertékmeghatdrozas hozamszimitdson alapuld értékelési médszerrel

Ertékmodosito tényezdk értékelt Bisszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité
megnevezése _ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan3.
. . 10..83, BUDAPEST, Vi, Dobozi | ViU, BacsG Béla [Viik., Népszinhaz
az ingatlan cime: Flivészkert utca
) . utca utca utca
6. pinceszint
hasznosithato teriitet {m’) 74 24 65 85
kinatat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/ho) 220 000 100 600 70 000
kindlat / szerzédés ideje (év, hd) 2021. jan.. 2021, jan.. 2021, jan..
fajlagos alapar {Ft/m’/hd) 2340 1538 824
kindlat / eltelt idd korrekcid -59 -5% 5%
kindlat / eltelt id8 miatt modositott fajlagos alapar
2 ! X Vo8 P 2223 1462 782
{Ft/m°/hd)

Osszehasonlitésba vont ingationok rovid feirdsa:

Ingatlan 1. {roldszinti, utcal bejdratos, j6 dllapotd dzlethelyiség.
ingatian 2. Féldszinti, udvari bejaratos, kbzepes allapotu raktar.
Utcai bejaratos szuterén helyiség a Teleki tér szomszédsagdban. Az ingatlan
ingatlan 3. P PP . . . .
felgjitandd, wiz, villany van. Raktdrozdsra jeleniegl aliapctaban is alkalmas.
Adatok forrasa: ingation.com, otthonterkep.hu, sojdt adatbdzis

Ertékmadasits tényezdk elemzése;

Ertékmodosito tényezk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatian 1. ingatian 2, ingatlan 3.
eltérd alapteriilet 5% -5% 3%
alagsor -20% -20% 0%
elhelyezkedés 0% -10% 20%
utcal bejarat 0% 20% 0%
eltér§ miiszaki allapot -20% 0% 15%
Osszes korrekelé: -35% -15% 38%
Korrigalt fajlagos alapér: 1445 1242 1080
Korr. fajlagos alapar kerekitve {Ft/m’/ho) 1 256

&
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—

Hozemszdmitds Mennyiségek {sszepek
Haszndlat szempontjabél hasznos terdilet {m’): 74
Bevételek:
Meglévs szerzddések/piaci adatok szerint: 1256
Kihasznéltsdg: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 892 065 Ft
Kéltségeh:
Fenntartdsi kbitségek az éves bevételbdl (%) 3% 26762 Ft
Menedzselési kiltségek az éves bevétethsl {%) 1% 26 762 Ft
Felujitasi kaitségalap az éves bevételbdt (%) 3% 26 762 Ft
Koitségek dsszesen: 80 286 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmény: 811 779 Ft
Tokésitési rata (%) 7,5%
Tokesitett érték: 10823 725 Ft
A kiadashoz sziikséges raforditds {Ft/m2) 45 000 -3 330000 Ft
Korrigalt netto tékésitett érték: 7493 725 Ft
Korrigalt bruttd tokésitett érték: 8517031 Rt
Az ingatlan hozamszdmitdson alapult modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
9520 000 Ft
azaz Kilencmillié-6tszazhiiszezer- Ft.
Megjegyzés:
A fenti ertek per-, igény- és tehermentes kiliritett allagotra vonatkozik.
,f'.“m;
;\7{\
Y
A5
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Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet értékének meghatdrozisa:

Ertékmaodosité tényezdk | Ertékelt ingatian | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasoniité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1083 BUDAPEST, .
az ingatlan cime: Fﬁvés'zkert fstca 6.} VIlL,, Dobozi utca Vglé"n!;:razs:y Vill,, Orczynegyed Orczt:;gye §
pinceszint
telek terilete {(m?) 643 2276 752 922 1400
kindlat K /tényl.adadsvétel T K K K K
kindlati 3r fadasvételi ar {1} 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 OO0
kindlat / adasvétel ideje {év, hd) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapér (Ft/m’) 200 000 286 516 303 688 347 857
kindlati / eltelt id8 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajiagos alapar (Ft/m”) 180 000" 257 864 273 319 308 571

Osszehasonlitdshe vont ingatlonok rivid lefrdsa:

L Vill-§ Bvezet, zdrt sord heépitési épitési telek, beépithetdség 50%, Osszkézmiives telek.

Ingatlan 1.
Ingatian 2. L Vili-2 Bvezet, zart 5ory beépitésd épitési telek, beépithetGség 60%, bsszkiamiives telek,
Epitési vezet: LI-VIII-1. BeépithetSség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkdzmdves épitési
ingatlan 3.
telek.
Epitési dvezet: LI-Vill-1. Beépithetdség 65 % Szintterilleti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
Ingatian 4. . P
telek, jogerés épitési engedéliyel.
Adotok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep. hu, safdt adetbdzis

Ertékmaodosits ténvezdk elemzése:

£rtékmodosits tényezék fsszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasontite | Osszehasonlite

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% -5% -10% -10%
Telekadottsdgok: teiek terillete 15% 0% 0% 10%
Hasznalati szempontok; "besoroids 15% 5% 0% 0%
logi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekeid: 30% 0% -10% -10%
Korrigalt fajlagos alapér: 234 000 257 864 245987 277 714
Atlagér kerekitve: 253 891
Telek szamitott értéke: 163 252 175 Ft
Eszmel hanyadhoz tartozo telekteriilet {m®): 31,06
Eszmei hdnyadhoz tartozo telekierilet szamitott ériéke: 7 885 U0 Ft
Eszmel hanyadhoz tartoz¢ telekteriilet értéke kerekitve; 7 890 000 Ft

A

£6
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indokidsa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz kivdnja hasznidlni. Eanek
megfelelden o szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozdsa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld dsszehasoniitd elemzéses modszert f6 modszerként, @ hozam alapd médszert ellendrzé médszerként

atkalmaztam.

A koltség alapl médszer a vagyontargy UjraelGallitdsi koitségébdl indul ki, albetétes ingatianok esetdhen elvégzése
nehézkes, nem ad megfelelé megkbzelitést az ingatian piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt 3 madszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értéket legjobban az Bsszehasonlitd adatokon alapuld ériék meghatarozds fejeri ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulériékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtéritést elvdrasat is,

Tekintve, hogy a két mddszer aftal kapott érték csekély mértékben tér csak el egymastdl, a végsd értéket a két mddszer
dltal kapott érték atlagaval hatdroztam meg,

o~ AR 3l
Az alkalmazott modszerek Mddszer Szam:t[n::; erte Sty (%] Y voz;:; értek
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 4 médszer 9 246 000 Ft 50% 4 620 000 Ft
Ingatian értéke koltségalap modszerrel; nem alkaimazatt OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellendrzé médszer 9 520 000 Ft 50% 4760 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 380 000 Ft

Az ingatian egyertetett értéke (kerekitve):
9380000 Ft

azaz Kitencmillio-haromszaznyolcvanezer- Ft .,

6.2. Likvid érték meghatarozdsa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem &l kellden hosszd idd az ériékesitésra, vagy kényszeri
okek miatt gyors efaddst kell eszkdz8ini. liyen esetekben jellemzien a kialakult pisci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas,

A piaci tendenciakat és 2z ingatlan jellegét figyelembe véve a becsdlt piaci forgalmi érték reatizaldsshoz a megfeleld
intenzitdsi kindlati piacon tartas mellet! minimum 6 hdnap iddsziikségletet becsilink,

Harom hénapon bellili értékesitést céloava, n. pyorsitott értékesitést kell feltételezniink,

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatfan jellagére, ethelyezkedésére, miszaki és funkciondlis adottsagairg,
valamint az sktudlis piaci helyzetre, egy feltételazett 3 honapon beliili értékesithetdség esetén a likvic értéket a piaci
forgalmt érték 65%-3ban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 380 000 Ft
Korrekcid mértéke (tevonas): 35%

Az ingatian likvid értéke {kerekitve): 6 100 00D Ft
szaz Hatmillio-egyszdzezer-Ft.
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1083 BUDAPEST, Filvészkert utca 6, pinceszint Hrsz, 36113/0/A/2

7, KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt altal készitett értékbecsiBi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkezd Ingatlan
értékelésehez a kidvetkezfket sziikséges figyelembe venni:

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemle idépontidban megismert késziiltségben és allapothan;

az atadott iratok tanuimanyozdsdn tiimenden jogi természetll vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelfsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatianna
szemben esetiegesen fennalld terheket és kitelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzasanak
idSpontjaban az ingatlan hasznalatdval kdzvetlenil Bsszefiiged tartozas {(kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

ail fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jivBbeni hasznosidsaval dsszefliggésben a

- helyi és orszdgos hatdsagokiél és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szlikséges engedély, jovdhagyds
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;
az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkért (ph: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, felhasznilt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artaimas anyagok

jeleniéte stb.} szakért§ nem valla! feleldsséget;
az érték magéban foglalja az épitletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szilkséges éplietgépészeti berendezédsek és

felszereiések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkdzik értékét;

a szakvélemeényhez csatolt iratok 8s dokumentumok tsak az ingatlan bermutatdsat szolgaliak;

az altalunk meghatarozott értékek a fentlekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld altal torténd
felhasznalds esetén érvényesek.

ezen értékbecsiés Fridkels elbzetes engegélye nélkil, sem egyben, sem részeiben nem publikdihato,
megadottdl eltéré célra nem hasindélhatd.

Atdirott LEVELEK TUNDE (szil.. [ NN o). oz OK! 53-341-Oifingationvagyon-értékeld és kdzvetits)
végzettségget rendelkezem, a ndvjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint oz ditolam képviselt viilalkozds elien nincs
folyomotban peres ejjdrds, nem részesiiftem irdsbeli figyelmezietésben szokszerlitlen munkavégzés miatt o
szakigazgotdsi szerv rés2érél, szakmailng elismert vagyok, jo referencidkkol rendeikezem,
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UDAFEST VIII.XER.

elterilet 36113/0/R/2 helyraijzi szam
1080 BUOAPEST VIII .KER. Fivészkert utca 6. pinceszint. "Felillvizsgalat alatt”
LRESZ
. Az eyyéb 6ndllé ingatlan adatali:
megnevezéa tertlet szobak szama e zme i hanyad tulajdeni Formx
m2 egéaz/fél '
mihe Ly 74 VY 480 /10000 Bakormanyzat i
Be jegyzd hatdrezat: 200119/1/2000/00.98.08 t6rlé hatarozar: 84924/1/2001/01.03.13
mihely 24 ¢ o 483 /10000 dnkormanyzati
Be jeqyzd hatdrozat: 84924/1/2001/01.03.13
. bejagyzd hatdrozat: 200119/1/2000/90.0€ .08
Tarsashaz
HRESEZ

. tolajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 200119/1/72000/00 08 .08
jogoim: 199). évi XHXIII. tv. 246817/1993 /12.96./
jogcim: eradeti felvétel
jogiallas: tolajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1U82 BUDAPEST VIII .KER. Baromz wtca 65-67,

MRARESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
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Budapest VI keriilet

Jdzsefvdrosi Onkormdnyzat

Budapest VIII ker., Fiivészkert u. 6. sz. ingatlan tdrsashdztulajdont

alapité okirat mdédositdsa

A Budapest VIIL ker., 36113 hrsz. alaut szerepld, természetben a Budapest, VIIL ker,
FilvészKkert u. 6. s2am alatti ingatlan tulajdonosa: a Bp. Févéaros Jozsefvarosi Onkormanyzat
nevében eljaré Jozsefvarosi Vagyonkezeld KFT. (1084 Budapest Or u. 8. sz.) képviseletében a
Fajudy VIII, Tanicsadd és Vagyongazdalkodé KFT. (székhely: 1053 Budapest, Ferencziek tere
7-8., telephely: 1082 Budapest Kisfaludy u. 18.) a tarsashéziulajdont alapito okiralot modositja.

A moédositas okai:
- Felmérési liba miatt az alaprajzok modositdsa utan az alapitd okiratban sziikséges a 28, 29,
38, 39-es albetétek alapteriiletének és ezzel egyiitt az Osszes albetét tulaydoni hdnyaddnak

kiigazitasa.

Ezeknek megfeleléen az alapitd okirat az alabbiak szerint médosul,

Kozbs tulajdoni ingatlanrészek:

1. A tulajdonostarsak kbzﬁs'tulajdonéban maradnak;
s mellékelt terveken feltiintetett és a miiszaki letrasban koritlin

//
Telek: (643 n;\:

L

IL. Alapok €5 felmend teherhords falak, lakas elvalaszto és batarold falak piltérek,
kémények, telekhatarold keritések.

1. Kdazbenso és zaréfodémek, egyéb szerkezetek (koszonik, kivaltdk, figgdfolyosok
szerkezete) az épiiletck szigetelésel, 1épesdk szerkezetel burkolattal egyiitt, a
f6démeknél és 18pcesiknél a killon tulajdoni illetéségek burkolatai nélkiil.

IV, Teldszerkezet teidheéjalassal.

A\ Tetdn kividli kémények, szelldzok, légudvarok-falai, kéinényfedkévek.

V1. Lakatos- és asztalosszerkezetek a k6zos tulajdonu helyiségekben.

Vil. Epiiletbadogos-szerkezetek (kémeényszegélyek, faiszegélyek, parkanyok, esOviz
chvezeld csatomaék, falfedések).

S VL Kiilsélabazat, homlokzatburkolatok, kizds helyiségek vakolatai, burkolata,
berendezési targyai,

X Vizbekoiés, vizora, viz alap- és felszallé vezetékek a kiilén tulajdom illetdségek
vizmérddrajaig a kozds helyiségek viz dgazatvezetékei és berendezési targyai,

"
Budapest VII. ker., Flivészkert u. 6. L ;7 2 . oldal %
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Budapest VIII keriilet Jdzsefvdrosi énkormdnyzar

X. Csatornabekotés csatorna alap- €s gjtdvezetékek a kiilon tulajdoni illetdségek
ledgazasdig, a kozos helyiségek csatorna dgazatvezetéke és berendezési targyai.

X1, Elektromosbekétés, elektromos fivezetékek a killdn tulajdoni illetéségek
fogyasztasmérdjéig, a kozos helyiségek vezetékei és berendezési targyai.

XIL Az épiilet valamennyi, fentiekben meg nem jel&lt berendezései és felszerelési
targyai, beleérive a kozos részekben és kozos helyiségekben talalhatd nyilaszard
szerkezetek (ajtok, ablakok. zarak, vasalatok, sth.).

pinice X1 pinceképcso 2.86m2
X1V Tarold 5,92m2
XV Tarold 5,36 m2
XVi kézlekedd 9,58 m2
XVl tarolod 79.83m2
XVIii tarold 14,94 m2
XX tarold 6.84m2
XX tarold 7.01m2
XX tarolé 7.0l m2
XX kazlekedd 7,31 m2
XXHI tarolo 14,13m2
XXV tarolo 72,85 m2
foldszint XXV kapualj 17,78 m2
XXVI udvar 98,93 m2
XXvil Egudvar 11,45m2
XXVIII légudvar 10,47m2
XXX légudvar 1,59m2
XXX 1égudvar 2,96m2
XXX kézds WC 9.47m?2
XXX lépcsdhaz 15,95m2
L emelet XXX lépcsdhiz 15,93 m2
XXV légudvar 0,73m2
XXXV kdzés WC 8,12m2
XXXVI légudvar 0,84 m2
XXXVH  fuggdfolyosd 41,39m2
L emelet XXXV Iépesthaz 13,95m2
XXXIX kozos WC 8.40m2
X1 fliggdfolyosd 41,39m2
1. emelet XLI 1épesdhaz 15,95 m2
NLII kdzbs WC 8.40m2
XLII fuggdlolyosd _ 41,39 m?2
tetétér XLIV padlaslépesd 3.92m2
XLV padlas 485,92 ml
XLVl L.égudvar 0,68 m2

A lirsashazhoz dsszesen 39 db. kidon tulajdont ingatian tariozik.

A k&z6s tulejdon tovabbra is 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hanyadbo] all.

Budapest VIIL ker., Flivéstkert u. 6. e ) 3 /- oldal



Budapest VIII, keriilet

Jézsefvdrost Onkormanyzat

Kiiln tulajdont ingatianok:

1.

A terviajzon 1. szammal jeldl, Budapest VI ker, 36113/Af1 hrsz alatt felvelt,
természetben a Budapest VIIL ker., Filvészkert utea 6. pincei, 60 m’ alapteriiletii nem
lakas céld helyiség tulajdoni hanyada 394/10000 hényadrél 396/10000 hinyadra

modosul.

2 \)A tervrajzon 2. szammal jeldit, Budapest VIIL. ker., 36113/A/2 hrsz alati felvett,

10.

1.

természetben a Budapest VIl ker., Filvészkert utca 6. pinced, 74 m? alapteriiletii nem
lakas cél helyiség tulajdoni hényada 480/10000 hinyadrél 483/10000 hinyadra

modosul,

A tervrajzon 3. szdmmal jelslt, Budapest VI ker., 36113/A/3 hrsz. alatt felvett,
fermészetben a Budapest VIII. ker., Fiivészkert utca 6. foldszint 2. sz. alatti 1+1/2
szobas, 62 m’ alaptertiletti 6roklakds a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel tulajdoni
hanyada 408/10000 hanyadroél 410/10000 hinyadra modosul.

A tervrajzon 4. szammal jelslt, Budapest VIIL. ker., 36113/A/4 hrsz. alatt felvett,
természetben a Budapest VI ker., Fitvészkert utea 6. foldszint 3, sz. alatti 2 szobis,
41 m? alaptertiletd dréklakas o hozzd tartozé meliékhelyiségekkel tulajdoni hényada
166/10000 hanyadré! 269/10000 hanyadra médosul.

A tervrajzon 5. szammal jelgll, Budapest VIII. ker, 36113/A/5 hrsz. alatt felvett,
természetben a Budapest VIII, ker., Filvészkert utca 6. {oldszint 4. sz. alatti I szobis,
24 m’ alapteriiletdi 6roklakds a hozzd tartozé mellékhelyiségekkel tulajdoni hinyada
256/106000 hanyadrél 156/10000 hanyadra modosul.

A tlervrajzon 6. szammal jeldlt, Budapest VIIl. ker., 36113/A/6 hrsz. alat felvett,
természetben a Budapest VIIL ker., Fiivészkert utca 6. foldszint 5. sz. alatti, 26 m?
alapteriiletii nem lakas céld helyiség a hozza tartozd mellékhelyiségekkel tulajdoni
hanyada 173/10000 hanyadrot 174/100600 hanyadra moédosul.

A tervrajzon 7. szammal jelol, Budapest VIIL ker., 36113/A/7 hrsz, alatt felvett,
természetben a Budapest VI ker., Fiivészkert utca 6. foldszint 1. sz. alaiti 1 szobés,
27 m? alapteriiletii 8roklakas a hozza tartozd mellékhelyiségekkel tulajdoni hanyada
174/10000 hanyadrdy 175/10000 hanyadra modosul.

A tervrajzon 8 szammal jeldlt, Budapest VIIL ker, 36113/A/8 hrsz. alatt felvett,
terméeszetben a Budapest VI ker., Fiivészkeri utca 6, foldszint 6. sz. alatti 1 szobis,
28 m’ alapteriletii 6roklakas 2 hozza tartozé meliékhelyiségekkel tulajdoni hanyada
181/10000 hanyadrol 182/10000 hanyadra médosul.

A tervrajzon 9 szammal jelolt, Budapest VHIL ker., 36113/A/9 hrsz, alatt felveu,
természeiben s Budapest VIIL ker, Filivészkert utca 6. foldszint 7. sz. alatti 1412
szobds, 36 m’ alapteritletl Groklakas a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel tulajdon
hanyada 234/10000 hanyadrd) 236/10000 hanyadra modosul.

A tervrajzon 10. szdmmal jelol, Budapest VIIL ker., 36113/A/10 tusz. alau felvett,
természetben a Budapest VIIL ker., Fitvészkert utca 6. fildszint 8. sz. alatti 2+1/2
szobés, 83 m’ alapteritletii droklakas a hozzd tartozd mellékhelyisépekkel tulajdoni
hanyada 538/10000 hanyadrél 541/10000 hényadra médosul.

A tervrajzon 11, szammal jeldlt, Budapest VHI. ker., 36113/A/11 hrsz. alatt felven,
termeszetben a Budapest VI ker., Fiivészkert utca 6. Lemelet 9. sz. alatti 14172
szobds, 61 m’ alapteriileti 6roklakas 2 hozza tartozo mellékhelyviségekkel tulajdoni
hanyada 396/10000 hidnvadrd! 398/10000 hanyadra mddosul.

L
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L1-VIII jelii zirtsori beépitésii, nagyvarosias lakoteritlet epitési dvezeteinek részletes
eldirdsai
22.§

7 Az L1-VHI jelll épitési dvezetek teniletén

a) Az éptiletek foldszinti bedpitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi
funkcid létesitése, illetve ezek vegves alkalmazdsa esetén — az [1-VIII-§
kivételével — elérheti a 100%-0t,

b} A felsé szintek beépitést mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvariefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mérteéket.

)" Az épitési bvezet teriiletén Iétesitendd U lakdhazban kiskereskedelmi rendeltetési
cgyscg csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint clsé emeletén alakithato
ki, a brutté kereskedelmi céld szinttertilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az ovezetekben létesithetd, lakdéfunkciot nem tartalmazé kozintézményi és
szallasjellegll intézmények épileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tiablazatban
meghatdrozott mértéktd] eltéré lehet, foldszinti beépités eiérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI-VII-5 jelii épitési Gvezet
kivételével.

€)' "Meglévé tetdtér — kizarolag a meglévd tetbsikok megtartasival — beépithetd, de az

ingatlan beépitése az 5,0-0s szintterifleti mutatd értékét nem haladhatja meg.

'™ alapfoku onkormanyzati feladatokat elldto intézmények esetén az épitménymagassig
1. szAma tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasndl az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

2 e s . . - . i . I ‘
(2)'2Az épitési ovezetek teriiletén a telkek és az épitménvek kialakitdsdra vonatkozo

paramétereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

b, sz tablasat

Az épitési L R it .
fivezet jele aielek megengedet az ¢pitlet megengedett
leghsebb xialakithatd tepnapvobb legkisebb | legkisebb [ icgnagyobb
beni- terepszind
L1 k:: reriflete | srélesséae bedpitdsi [ szinweraleti | alai | zildteitleti it LSS
mod FCESSEEE | mértéke | mutatoja | beépitési | mértske plmenymagassigl
méncke
m* m % m o % % m
AT 3 . 63 4.00 85 15
A RRUTES :
vy g >0 18 575 54,50 ot gt 1.0 230
. 64 3.50 85 15
- ! -
Li-VII-2 £ 500 18 75 <400 100" ol 16,0 230
N o 150 85 15
-VEH- /. 30 - : . 5
L1-VEH-3 Z 00 8 575 s 1008 10“11] ()l-i 14.0 19.3
: 60 330 §0 20 .
~VHI- Z i ; 3
LI-VHI-4 / 504 i§ 70  4.00 Lot o i2.3 16,0
| LLVILS 7 500 18 >0 .30 70 2 12.5 9.5
e : ) 575 s 4.00 . - -~ 19.5
v tit b Lo HE S vankh, revdedet T Tt Dol daeilia Ty

il

2

3

"™ Megailapitotta az 50 20 . (IX.19.} 6nk. rendelet 12.§ ¢ 1) bekerdése. hatélyba 1ép 2011.10,19-én

LRGeS NTL A anh aende r Dl B dese e bue < JR L oo eminer -1
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1081 Budapest, Fiivészkert utca 6. pinceszint
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HESZTIA 2000 Bt,

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10,
Cégjegyzékszam: 01-06-772360
Addszdm: 22244837-1-42

kroda:
1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utea 20. {Gldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1086 BUDAPEST, Szeszgyar utca 2/B. fszt. 6.

szam alatti lakasral.

Hrsz.: 35924/0/A/6 o 'v;“
Készitette:
LEVELEKS TUNDE

Ingatlanvagyon-értékels
Engedély széma: 06183/2010

Tel.:
tunde leveleki@ingatlanerteke hu

1. peidany 2021, januar 6.
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1086 BUDAPEST, Szaszgydr utca 2/8. fszt. 6. Hrsz. 35924/0/4/6

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

Mdszaki leiras X

tdrsashazt alapitd okirat (kivonat) ]

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek : X

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép X

Av0
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGRIZ6

Meghizé neve .

Megbizd cime

16zsefvbrosi Gazddlkodasi Kézpont Zrt.

k Vogyengozdalkoddsi igazgatdsdg
. 1084 Budapest, Gr utea 8.

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepuiés {ir. szadm, varos)
Utce, hdzszdm
Hrsi.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Komfortfokozat

1 1086 BUDAPEST
: Szeszgydr utca 2/B. fszt. 6.
: 35824/0/A/6

Alaprajzon a foldszont 6. szamu. lakas, 6. jelll
Térsashazi alapitd okiratban 6. sorszamu

: lakas
1 komfaort nélikdli

Az ingatlan jeleniegi hasznositdsa

. nines hasgnositva

ERTEKELES
Ertékelés atkalmazott modseere: . piaci 8sszehasanlitd- és hozamalapl médszer
ErtékesithetSsege: : atlagos (kiegyensudlyozott piac)

Heiyszini szemie iddpontja:
Ertékelds forduldnapja:
A szakvélemény érvényessegi ideje:

2020, december 17,

: 2020. december 17,
; 2021, junius 15,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingaticn becsiit placi-forgoimi értéke oz értékelés
fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

13010 000 Ft

azaz  Tizenhirommillié-tizezer- Ft .

Az ingatian becsiilt fajlugos piaci-forgalmi értéke az
értékelés forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

394 200 Ft

azai Maromszazkilencvennégyezer-kettdszdz Ft .

Az eszmei hdnyodhor tartozd telek piaci-forgalmi értéke az
ériékelés fordulonapjon, per- és igénymentesen, kerekitve

5320000 Ft

azaz  Otmillic-haromszizhdszezer- £t .

Az ingatian becsiift likvid értéke az értékelgs fordulonapjdn,

per- s igénymentesen, kerekitve (fargoiny érték 60%-a}

7 810000 Ft

Caez Hétmillio-nyoleszaztizezer- Ft.

A megtfiapitott értékek brutto értékek.

KészQit: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti péidényban

[ e e

A
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TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hinyad

: Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat 1/1 hinyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertskelt tulajdont hanyad
ErtékesithetSség

Eriekelés célja

: forgalomkeépes

: tehermentes tulajdonjog
: 171

: 180-360 nap

A lozsefvdrosi Gazdatkodasi K8zpont 2rt. {1084 Budapest,
+ Or u. 8.) Megbizasi keretszerzddése alapjan az ingatian

forgaimi értékének meghatdrozdsa, értékesités céljdbol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZEI

Lakds teriilete {tulajdoni lap szerint)

33w

Telek tertilete (tul lap szerint)

takds redukalt hasznos alapterliete
Védettség

Kézmivesitettsag

Ovezeti besorolds

Lakaszobdk szama

Eszmei hanyad

Eszmes hdnyadhoz 1artozo telekteriilet
Belss miiszaki allapot

981 m”
a3 m?

: nincs
1 viz, villany, gaz, csatorna
o L1-Vili-1 jeld magyvarosias lakddvezet

1egés? szoba

: 169/10000

16,58 m?

: felbiftando

A0L
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1, ELGZMENY

Meghizd neve: J6zsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Vagyongazddlkodasi igazgatdsag

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tinde ingatlanvagyon-értékeldit az alabbi ingatlan
ériekelésével: .
1086 BUDAPEST, Szeszgyar ulca 2/8. fszt. 6.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajckoztatdsa szerint, az ingatlan placi-forgalmi értékének igazoldshhoa valt sziiksépessé.
Ennek megfelelden, a Szakértonek az érigkelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékers) kell allast foglainia.

3, A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaituk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre 316, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a TEGOVA {EVS 2014)
irdnyelv és a t8bbszérdsen madositott 25/1597. {VIl. 1.} PM rendelet elBirasait.

A helyszini szemién résztvevik: Meghizé képviseletében:  Ddka Laszié és Merena Attila
ingattanvagyon-értékeld:  lLeveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsdgail, kirnyezetét, az ingatlan dllagét, miszaki funkciondlis jeflemz6it és mas
eértékbefolydsold tényeadket vizsgdltunk. Az ingatian egyes részleteird] fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tdimenden téjékozédiunk az adott tipusd és jellegi ingatianok altalanos piaci helyzetérs,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol,

4. AZ INGATLAN ADDTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatdsa

ingatlan cime {tublap szerint): 1086 BUDAPEST, Szeszgydr utca 2/B. fszt, 6.
ingatian cime {természetbeni): 1086 BUDAPEST, Szeszgyédr utca 2/B. fszt. 6.
Helyrajzi szama: 35924/0/Af6 :

Ingatian megnevezése (tul.iap szerint): lakds

Jelenlegi hasznositdsa: ‘ nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet ; 33 m’

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvdrosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Sréliegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettet a csatolt tulajdoni fap formatumara, az értékbecsiés ervényességének feltétele a hiteles tulajdoni fap teljes
kord egyez8sége a rendelkezésre all6 dokumentummal,



1086 BUDAPEST, Szesagydr utca /8. fszt. & Hrsz. 35924/0/A/0

4.2, Az ingatian természetheni leirasa

Sziikebb terillet bemutatdsa:

Ethelyezkedés: Budapest pesti oldatdn fekszik

Viros {kerilet): Budapest VIN.

Varasrész: Orczy negyed

Tavolsags Budapest varoskGzponttol: cca. 3 km

Ovezeti besoroldsa: nagyvarosias lakdovezet

Beépitetiség jeliemzdi: zartsord beépités  el@kert néfkifi elhelyezés

Zald terilet ardnya: kevesebb, mint 20%

K6rnyezé ingatianok hasznositdsi formaja: Fakt'iingatlanak, kereskedeimi és szolgaltata &tesitmények,
intézmények

Megkdzelités: gépkocst, autdbusz, vilamos, trolibusz

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két pldalt jardazott

Utca forgalma: alacseny

Infrastruktira: ) i6

Parkolasi dvezet: fizetd

A telek ditaldnos jellem:zdi:

Elektromos haiozat, kiepitett halozat

Vezetdkes viz kdzm(i: lkiépitett haldzat

Vezetékes gaz kédzmi: kiepitett haldzat

Csatorna: kigpitett hdtozat

Gvezeti besorolds: L1-ViH-1 jell nagyvarosias lakdovezet

Beépithetdség: terepszint alatt 85%, terepszint felet} 65%

Bedpitési méd; zartsord, elGkart néikili

Epiilet magassag: min, 16, max. 23 m.

Eldirt 20ldfetilet aranya: 15 %

Szintterileti mutaté: 4 m2/m2

titkapesolat: kizvetten utkapesolat

Telek formaja: szabalyos téglalap alakd

Telek tajolasa/lejtési viszonyai; Ny-i  utcafronti tajalasy, sik felszin(

Novenyzel: nincs

Kérnyezetvedelmi kackazat; nem vélalmezhetd

Epiilet ditaldnos jellemzéi:

Funkcio: takéepitlet

Becsilt épitési év: 1800-as évek elejére tehetd

Eputet jeliege: betsd udvaras, fuggdfolyosss, tobblakasos lakéépitet

Az értékelt lakast befogadd épdlet szintbeli e

kiatakitdsa: alagsor, foldszint és 3emelet beépitetlen padiastér

Alapozas: tégla savalap

Faggbleges teherhordd szerkezet: hagyomanyos tégla felmend falazat

Vizszintes teherhord o szerkezet; acélgerendds kdzbensd todém és fa 2arofodém

Tetdszerkezete: fa szerkezety] magas tetd

Tetéfedés: cserépfedas

Epuiet homlekzata: vakalt, s2inezett

Lift: nincs

£pilet fizikai dlapota; kdzepes

Egyéb: -
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Lakds adotal: -

Fekvés {lakdszobaky:
Téjolds {lakdszobék):
Benapozotisdg:

Komfort fokozat:

Bruttd hasznos teriilete;
Nettd lskoteriilete:
Belmapgassag:

Alaprajzi elrendezés:
Fiitési rendszer:
Alternativ flitési lehetdség:
Hasznalati meleg viz:
Hiités: ‘
Homlokzati nyitdszarok:

Beltéri ajtok:
Belsd terek felilletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helylségek feliletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Onadllé mérbsrak:

feldjitds (év, jelleg):
Tarolo:

Garazs / parkoid:

Extra felszereltség:

Egyéb:

Miszaki dllapot:
|Esztétikai dllapot:

csendes belsé udvarra néz6 ablakok és vilagitd udvarra
Ny
gyenge
komfart nélkdlt (2 ftés és melegviz helyreallitdsat kdvetben komfortos)
B m ' -
33w’

atlagosndl magasabb 3,45 méter
kerszerditien
nincs kiépitve
ninds

{cserépkdlyha leszeralve)
nings kiépitve {villanybojler leszerelve)}

nincs kiima

hagyoményos Gvegezésd fa tokozatd ablak{ok)
Geréb tokos ablakok, fa szerkezetd, rossz dllapotd bejarati ajtd
fa kivitel

{alfesték

parketta

csempe es falfesték

lindleum

gaz: van

viz: van viflany: van

nings

nings

erfsen vizesedik az aljzat felél, konyha nines kizlakitva
feldjitandd

feldjitandd

CJ’C:; 105
7
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4.2.1. Az ingatian kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest VliI. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kariilete, Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
onkormanyzat is hasanah Jozsefvaros. A kerietnek kordbban 4 virosresze volt {iozsefvdros, istvdnmezd (egy részel,
Kerepesdil§ és TisztviselStelep), de a Favarosi Kdzgylilés a varosrészeket rendezd 2012. december 124 rendeletében
ujracsztotta a keriletet, lgy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhiz negyed, Orezy negyed, Palotanegyed és a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 13 varosrésze van,
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f& (2019. jan. 1.}

A vizsgalt ingatlan Budapest VI8, kerilletében, "Orczy negyed” vdrosrészben, siirli beépitetiségi, nagyvérosias
lakébvezethen, a Szeszgyar utcaban fekszik. Az ingattan pépkocsival megkdzelithetd az Qrezy ¥ - Visi Imre utca -
Szeszgyar utca Gtvonalon. Az utcak megfeleld mindségl szilard Ut- és jardaburkolattal rendelkeznek. A Szeszgyar utca
alacsony forgalmu, egyirdnyd mellékit Tdmegkoziekedéssel az ingatlan etérhetd 18bb autdbusz jarattal, villamossal és
trolibusszal. A megalidk az ingatlantdl 30-300 méteren belill gyalogosan kdnnyen megkozelithet 6k

A terlifet jellemzben zartsord, eidkert nélklli ethelyezeési, tébbemeletes tarsas lakohazakkal beépitett, az épifetek
foldszintjének egy rés2én, utcal bejaratos lzlethelyiségek keriiltek kialakitdsra. Az éplletek épitési kora tdbbségében az
1900-as evek elsé felére tehetd, de az ériékelt ingatlan kdvetlen szomszédsagdban, az Orczy dt-Baross utica
taldlkozdsdnal taldihato 1aké egylites épitési kora az 1990-es évek végére, vagy a 2000-es évek elejére tehetd. A 261d
teriilet ardnya a beépitett terlileteken kevesebb, mint 15%. A teriitet kézintédzmeényi, infrastrukturdlis eltdtottsdga kivald,
az alapelldtast biztositc szolgdltatasok az ingatlantst 1000 meéteren helll elérhetdk. A terilleten a parkolds
megengedett, fizetd parkolasi dveztet.

4.2.2, A telekingatian révid leirdsa:
A telek dsszkdzmuves, Ny-i utcafrontt tajoldsy, szabalyos tégialap alakd. Kzvetlen utkapcsolattal rendelkezik, hejsrata a
Szeszgyar utca feldl kialakitott. Feiszine sik.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitdleg 85%. A bedpitetlen terilet belsd udvar, ndvényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és a lakds ditalanos leirdsa:
Az ériékelt ingatiant befogadd épliet az 1300-as évek elején épiilt, hagyomdnyos tégla épitési technoldgidval, magas
tetds cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai homlokzat a2 elsé emalettdl disztéglaval burkelt,
az ablakok kord stukkds diszité elemekkel rendelkezik, Az gpiilet pinceszint, f6ldszint és 3 emeiet szintbeli kialakitdsy,
lift nélkili, flggdfolyosds Kialakitasd, idbblakdsos lakoépiilet. Az épillet dflaga kielégitd, a fédémek megfeleid
allapotuak, de az utcai homlokzat elkoszoiddott, a stukkds diszitések részben letdredertek. A belsd homlokzatot és a
figgtfolyosokat a kdzelmultban feldjitottdk, de a lépcsbhazi részen aljzat feldli vizesedés okdn a vakolat nagyobb
feliileten lepergett. Atetd héjaldsa szintén a kizelmultban keriilt cserére, vagy feldjitdsra,
Az értékell Iakds a tarsashazi alapito okirataban 6, szémmal jelslt, az aleprajzen a 6. jeld, fdldszint 6. szamd, mely az
épiilet {Sldszintjén taldlhats. Bejdrata az udvarrdl nyilik,
A lakds komfort nélkili fGtésére feltehetdleg cserépkaiyha szofgdlt, dm azt lebontottdk. A haszndlati meleg vizet
villanybojler biztositotta, a késziiléket leszerelték. A lakas a fftés €5 a meleg viz helyredliitasat kévetSen komfortos lesz,
A lakds afeprajzi elrendezése korszerdtlen, a Kis alapteriletd firdé-wC helyiség a konyha hatsd részébé! keriilt
levalasztasra. A konyhdban nincsenek a2 lakas tartozékdt képezd felszerelések, dgy mint tizhely, mosogatd es
konyhabiitor, a felszerelését eltavoiitottak.
A lakgszoba egyik abiaka az éplilet belsd udvardra néz Ny-i tdjoldssal, mig 2 masik ablak a szomszados telek témfaldra,
melynek az ablakial mért tavolsaga cca. 2 méter. A tdmfal magasséga nagyidbal megegyerik a lakds belmagassagaval,
igy ehbol az iranybo! is kap 2 lakas természetes fényt, valamint az ablakbal rétatni a szomszédos éplitetre is. Az ablakok
Geréb tokus, hagyomanyos lvegezéslek, reddny nincs. A bejérati ajto fa szerkezetl, ivegezett, rossz dflapotd.
Alakds belmagasséga az atlagosnal magasabb, 3,5 m.
Az alizathurkalat a lakdszobaban rossz dilapoty, felvizesedett parketta, a konyha és a firdszoba helyiségben lindleum
burkolat talalhatd.
Alakds viz, villany és gaz dnéllé mérédrakkal rendelkerzik.
Mindent egybevéve a lakds midszaki s esztétikai szempontbd! epyardnt feldjitdsra szorul, Girahasznositdsa esetén
karszerdsitése alkerthetetlen,
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4.3, Helyiségkimutatas

Helylségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Modosité Korrigdit
{m2] tényezd terillet {m2}
féldszint 6. lakds
falfesték,
o mosogatd-nal
konyha lingleum néhdny sor 8,03 100% 8,03
csempe
falfesték, 200
oz . cm-es
firdd lindleum magassigle 2,40 100% 2,40
Csempézve
szoba parketta falfesték 22,47 100% 2247
Osszesen: 32,90 32,90
[{\!apterﬁietek Osszesen: J_ 32,90[ T 32,90]
[Az értékelés sorsn figyelembe vett hasznos alapteriilet {m’}: i 33,0|

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a kapott dokumentacio és a helyszini mérés aiapjén vettik figyelembe.

.
o~
{

AT
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvel és modszertani ajanldsai (EVS 2016}, a tébbszér mddositott 25/1997,
{ViiL.1.) PM rendetethen és a3 mindenkor ervényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeielden késziinek.

Az értékelés mddszerei két f& kategoridbn oszthatok:

- placi érték alapth mddszerak

- kisltségalapy ériékeldsek

A piaci viszonyokon alapuld modszerek két 13 csoportha oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra eépill§ értékeles

- hotadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld} ériékelés

Az értékeldst legaidbb kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle médszerrel ol kell késziteni. €2t kbvetfen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossdg elvét kévetve kell az értékelési szakvéieményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javasiatot tenni.

Lakdingatianok, épités alatt 3116 Iakdingatlanok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatirozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékeleési modszer atkalmarasa is,

5.1,1, Pigci ésszehasonkité adatok elemzésén alapult modszer
Olyan eljaras, melynek sordn az értékelest végrehajtd szakertd az ériékelendd ingatlan elerreit dsszehasoniitia az adott
kdrzethen, a kdzelmuitban értékesitett vagy ériékesitésre felajdnlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégs az
eltérések alapjan szitkséges korrekeidkat. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetfség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsidsénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakdsok, bedpitetien fildteriietek telkek, sth.

A modszer 18 [épései

e arz ataphalmaz kivdlasztasa
tsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivdlasztdsa, adatainak elemazése

fajlagos alapériék meghatarozasa

értékmadositd 1ényezdk elemzése

fajiagos alapérték modositdsa, fajlagos ertek szamitdsa

végsd arték s2dmitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szarzataként
Bsszehasontitdsre alkalmas ingatianok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az Bsszehasonlitds alapidul rendszerint a kvetkezd tenyerdk szolgdingk:

miiszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kdrnyezeti szempontok

jogi szempontok

Az érteket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusy ingatianck addsvételi/kindlati adatainak felhasznaiasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszémitason olopuld értékelési modszer

A hozamszémitéson alapuld értékelés az ingatlan jOvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében feimeriild
kiadasok kiildnbségébdl {tiszta jivedelmek] vezeti le az értéket.

Az értek megallapftdss azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta
ibvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds pése] dsszefoglalva:

1. Aringatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése,
. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.
. Jovdbeni pénzfolyamatok feldliitésa hasznalati madonként.
. A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozésa,
. Alegmagasabb jelenériék kivdlasztasa, mint hozamszémitdson alapuild érték.
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A hozam elvii érték mepallapitasanal atkaimazott killdnteges megkdiések;

A piaci értek meghatdrozasdra 22 ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsdt kell elfirdnyozni, figgetlendl a
ielenlegi hasznositastsl, és ennek megfelelen a legmagasabb jelenértékd hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni. ’

A hitelbiztositéki ériék meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasdagosabb és legjobb hasindlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzfdéssel lekotétt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott iddtartamra lehet figyelembe venni, A
hitelbiztositeki értékelés soran ¢sak red! (inflaciotdi megtisztitott) kamatlab alkalmazhats,



1086 BUDAPEST, Sresrgyar utea 2/8 fsat. 6. Hrsz. 35924/0/A/6

5.1.3. Koltségalapu értékelési modszer
A kdltségalapyo értékmegkdzelitds lényege, hogy az ingatlan Gjra-eidallitdsi kGitségébdl le kell vonni az idd mitdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitmeényekhes tartozo foldteriiiet éridkét.
Ez 2 modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alalt lévs létesitménynél, kdrpsodott
|étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha més modszer nem afl rendelkezésre.

A mbdszer £ tépései:

1 a telekérték meghatdrozdsa

2 afelépitmeny vjraépitési vagy pdtlasi koftsegének meghatdrozdsa.

3 avuldsok szadmitdsa

4 a3 felépimény djra-eidaliitasi kltségebdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése

A faldterlet értékét annak tres &llapotban valh értékelésével kell megdllapitani, vagy s piaci sszehasonlito
adatok elemazésén alapuld middszer, vagy kilonleges esetben a hozamszdmitason alapuld modszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket s épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévd
funkciék {de esetleg mas szerkezetek és miiszakl megolddsok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
patolhatdak lennének.

Az Ujraépitési kbltségben a meglévd srerkezetek véaltozatlan Ujrateremtdsének kiltségeit kell el8irdanyozni,
fliggetlenil azok jelenlegl hasmosuldsaté!,

A potldsi ds az djraépitési kiltség egylitesen: jra-el§dilitasi koliség Az Ujra-eldaliitisi kiitségbe kell érteni a
kézmdvesités, a tervezési, 3z engedélyezés), a vallalkozdsi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénzigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kiltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges epitési piaci arak alapjan kell meghatdrozni.

Az épiilet Gjra-elballitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsgépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarnl,

Az Bjra-efGaliftdst kditség dltaldnos fargaimi adot nem tartalmazhat,

Az ingatlan megepitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értekébdst indexdidssal levezetett djra-
eldallitasi erték csak kiveteles esetben fogadhatd ol

tiyen eset iehet:
- ha az ingatlan néhdny éven belll késziilt és ha a bekerilési kdltségeket megbizhatdan dokumentatiak

- az avulds az id6 milasa miatti értekesbkkenés.

Harom f8 eteme:

- a fizikai romlds

- funkcionalis avulas

- kbroyezeti [piaci) avufas
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Az avulasi elemek lehetnek kitavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romids esetében figyelembe kelt venni az épiilet 1§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnydt az
Ssszértékher viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hétralévd élettartamat kefl
figyelembe venni.

Altalanos esethen a kbvetkezd pardasdgilag hasznos telies élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épilletek 60-90 év ‘

- vdrosi, szerelt szerkezetd épiitetek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiletek 50-80 év

- ipari és mezdgazdasag; épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerdtlen megolddsokat jelentl. Az értekeldnek mérlegelnie kel a
s korszerli |étesftményadta, a vizsgdlt létesitmeényhezr képest tdbbletszolgdltatasait, illetve azokat 8 korszerii

kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni,

A kirnyezeti avulasban szdmba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan viltozast, amelynek
» negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatianon slvégzett

beruhdzassat teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szdzaiékosan kell megadni. Szdmitasa tBriénhet
» becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemiéletii avultsigbecsiések utdn a funkeiondlis és
a kornyezeti avulast kitlon kell meghecs(ini,
Az yjra-eldaititasi koltséget az avultsdpgal cstkkentve és a telekériékkel ndvelve adddik eredmeényill a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték,

A hitelbiztositéki érték megdllanitasinal alkalmazott killdnleges megkitések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatadrozdsakor a kéltségalapy modszer
s elsésorban ellendrzd szamitasokra szoigalhal. Kisebb jelentdség(l, kiegészit épileteknél, takart létesitmeényeknél
&s mezdgazdasdgi létesitményeknél alkalmazhats dnalidan,

Epiils létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga méar egyéb mddon .
bizonyftott,

Hitethiztositéki érteék esetéhen az djraépltési kbltség csak kivételes atkalmakkor hasznainatd, az értékeldnek a
pétlasi kiliséget kell alkalmaznia,

s Ahitetbiztositél értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potidsi kéltsége fogadhats el

Ha a kérnyezeti avuldsi elem meghaladia a 20 szdzalékol, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
portatlansag miatt a hitelbiztositéki ériek megaliapitasdra tul kockdzatos, és ezért nem alkaimazhaté,

137

M1



1086 BUDAPEST, Szeszgyar utca 2/B. fszt. 6. Hrsz 35924/0/A/6

5.2 Az ingatlan értékének meghatarozdsa

piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo modszer

Ertékmodositd tényezdk | Ertékelt ingatian | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3. ingattan 4.

1086 BUDAPEST,

) . VHL., Szeszgyar | VI, Didszegi Vi, Kalvaria

az ingattan cime: Szeszgyar utca 2/B. Vi, Orczy Ut utes samuel utca utea
fs2t. 6.

az ingatlan megnevezése: lakas lakds lakas lakas lakds
ingatlan korr. teriilete {m?) 33 37 59 26 28
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K X
kinalati ar fadasveteli ar [Ft) 19 990 000 26 500 000 13 80D 000 16 200 000
kinalat / adésvétel ideje {év, ho) 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec., 2020. dec.,
fajlagos alapdr (Ft/m’} 540 270 449 153 534 615 578 571
kinalati [ eftelt id& korrekcid -10% -10% -10% -1G6%
Modaositott fajlagos alapar [Ft/mz) 486 243 404 237 481154 520 714

GOsszehasoniitdsba vant ingationok rivid lefrdsa:

Fiiggbfolyosds tarsashdz foldszintjén, udvarra nézd, 2 szobds, cirkdfitéses, kizepes

Ingatlan 1. dHapoty pelgdri lakas.

Lift nélkil épillet 1. emeletén, utcara nézd, Ny-i tdjoldsy, cserépkdiyhas ftésl, 2 szobas,
tngatlan 2. kizepes dllapoty polgsri lakas, 1 nm-es erkéilyel.

3 emeletes, fuggdfolyosds tarsashaz foldszintjén, udvarra nézd, gazkonvektoros flitésd, 1
ngatian 3. szobas, felGjitands allapoty fakas.

3 emeletes, lift nalkih tdrsashdz 2. emeletén, I szobds, udvarra nézd, gazkonvekioros
Ingatlan 4. fiitési, kézepes Sllapoti takds.
Adatok forrgsa: ingatlan.com, otthenterkep.hu, sajét adatbdzis

Ertékmddositd tényezbk elemzése;

Ertékmodosfto tényezdk Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasoniito | Osszehasonlitd
szempontok részletezdse ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatian 4,
épitészeti szempontok alapteriilet 3% 25% -T% -3%
miiszaki szempontok miiszaki allapot -20% -15% -7% «15%
hasznaiati szempontok emelet 0% -5% 0% -5%
miszaki szempontok elhelyezkedés 3% 0% 0% 0%
miiszaki szempaontok flités 5% -3% ~3% -3%
haszndlati szernpontok benapozotisag (1% -5% 0% -3%
kiirnyezeti szempontok elhelyezkedeés 0% 0% 3% 3%
hasznalati szempontak erkely Q% -2% 0% 0%
{sszes korrekcid: -19% 5% -14% -26%
Korrigalt fajlagos alapdr: 393 857 384 025 413 792 385 329
Atlagar kerekitve: 394 251
Ingatlan szamitott értéke: 13 010 277 Ft
Az ingatlon placi Bssxehasonlité madszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve}:
13010000 Ft
azar Tizenhdarommillio-tizezer- Ft .
14
e
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Ertékmaghatdrozds hozamszimitison alapuld értékelési modszerrel

{Ft/m*/ho)

Ertékmddositd tényexdk értékelt Osszehasonlité | Gsszehasonlito | Osszehasontité | Osszehasonlitd
megnevazesei ingatian ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.
1086 BUDAPEST,} Vil Baross { v aoross | i, Didszegi .
az ingatlan cime; Szeszgyar utca utca utca Samuel utea WViiE, Kdris utca
2/B. fszt. 6. {Orczynegyed)
hasznosithaté teriilet {m?) a3 52 32 37 28
kindlat K / ténvi.addsvétel T K K K K
kinalati dfj / szerz. bérleti dij (Ft/ho} 125 000 80 000 a4 000 85 000
kindlat / szerzddés ideje {év, hd} 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. de¢..
fajlagos alapar (Ft/m’/hé) 2404 2500 2 432 3036
kindlat / elte!t id8 korrekeid -5% -5% -5% -5%
kindlat / eltelt id8 miatt modositott fajlagos alapdr
alat / J’sgos alap 2284 2375 2311 2884

Osszehasonlitésba vont ingatlanok révid leirdsa:

2000-es évek elején éplilt liftes éplilet 5. emeletén 2 szoh

as, jo dllapott, hazkdzponti

Ingatlan 1. .
J/neatian fltéses, nyugati tdjolast lakas.

4 emeletes, ift nélkiili tirsashdz 2. emeletén, gazkonvektoros fitésd, j6 afapotd
ingatlan 2. .

lakas.

4 emeletes, lift nélklili tarsashdz 1. emeletén, gdzkonvektoros fitésd, galéridzoty, j6
Ingatian 3. . s ey

dilapotu lakds,

2 emeletes, fift nélkiili tarsashaz 1. emeletén, gdzkonvektoros fiitésl, jé allapoty
Ingatian 4. :

lakas,
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep. hu, sajdt adatbdzis

Ertékmodosits tényezk elemzése:

Ertékmédositd tényezik Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasonlits
ingatian 1. ingatlan 2, ingatian 3. ingatlan 4.
elters alapteriitet 20% - D% 3% -3%
épitési idd -10% 0% 0% 0%
emelet -10% -10% -5% -5%
eltéré miiszaki dllapat -59 0% -5% -5%
{sszes korrekeid: -59% -10% 7% -13%
Korrigalt fajtagos alapar: 2 168 2138 2149 2508
Kotr. fajlagos alapdr kerekftve (Ft/m’/hé) 2241
15 -
)
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Hozamszdmités Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjdbdl hasznos teriilet (mz): 33

Bevételek:

Meglévd szerzBdések/piaci adatok szering: 2241

Kihasznaltsdg: 85%

figyelernbe vehetd éves bevétel: 754 408 Ft
Kéitségek:

Fenntartdsi kiiltségek az éves bevételbdl (%) 3% 22632 1t
Menedzselési k&itségek az éves bevételbdl (%) 3% 22632 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 22632 F1
Koltségek dsszesen: 67 897 Ft
Eredmény:

Eves izemi eredmény: 686512 Ft
Titkésiesi rata (%) 5,0%

Tékésitett érték: 13730232 F
A Kiadashoz sziikseges raforditas {Fi/m2) 95 000 -3 135000 Ft

Korrigalt t8késitett érték:

10595 232 ft

Az Ingation horamszémitdson alopulé madszerrel meghotdrozott értéke (kerekitve):
10600 000 Ft

azaz Tizmilké-hatszdzezer- £t .

Megjegyzes:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidiritett ditapotra vonatkozik.

oy
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Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatarozdsa:

Ertékmodosite tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlite
ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatian 4.
. , 1086 BUDAPEST, Vi, Magdoing | VIIL., Szigetvari VIN., Szeszgyér VIl
3t ingatlan cime: Sz;;;.g:i?;ca utca utca utca Orczynegyed
telek teriilete {m?) 981 1115 500 1497 1400
kindlat K /tényl adasvétel T K K K K
kinalati 4r Jaddsvételi ar {Ft} 420 000 000 184 000 000 530 000 000 480 600 000
kindtat / adasvétel ideje {év, ho) 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12
fajlagas alapdr {Ft/m’) 376 682 368 000 376 688 342 857
kindlati / elteit idd korrekeid -10% -10% -10% S109
Mddositott fajlagos alapar (Ft/m’) 339013 331200 339019 308 571

Osszehasonlitésba vont ingatlanok ravid leirdsa:

LU VA2 Bvezet, zart sorld beépitésil épitési telek, beépithetiség 75%, Hsszkézmiives

ingatlan 1. saroktelek

!ngétlan 2. Lt VIIi-2 Bvezet, zart sori) beépitésil épitésl telek, beépithetfség 60%, dsszkdzmitves telek.

Ingatlan 3 Epitési vezet: L1-Vill-1. Beépithetdség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Gssikdzmiives épitési

ngatian 3. telek, jogerds épitést engedéliyel,

ngatian 4 Epitési Svezet: LI-VIN-1, Beépithetdség 65 % Szintterilet: mutatd: 4 Osszkoimilves épitési
getlan . telek, jogerds épitési engedéliyel.

Adotok forrdsa: ingation.cam, otthonterkep. hu, safgt odatbdzis

Ertélemodosito tényerdk elemzése:

Ertékmodositd tényezdk

Osszehasonlits

Gsszehasonlité

Osszehasonlite

Osszehasonlite

szempontok részletezése ‘ingatian 1., ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Telekadottsagok: kfizmiivek 0% 0% 0% 0% |
KBrnyezeti siemponiok elhelyezkedés 5% 5% 0% 0%
Telekadottsagok: telek teriilete 0% -10% 10% 10%
Hasznalati szempontok: besorolds -10% 0% 0% 0%
logi szempontok: engedély 0% 0% -10% -10%
Bsszes korrekeio: -5% -5% 0% 0%
Korrigélt fajlagos alapar: 322063 314 640 339018 308 571
Atlagdr kerekitve: 321073
Telek szamitott értéke: 314972956 At
Esamei hanyadhoz tartoza telekterilet {m?): 16,58
Eszrmei hanyadhoz tartozd telekteriiiet szémitott értéke: 5323043 Ft
Eszmei hinyadhoz tartozo telekteritlet értéke kerekitve: 5320000 Ft

e ‘5
e
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizo tajékoztatasa szerint az értekelést az ingatian placi-forgalmi értékének igazoldsihoz kivanja hasznaini. Ennek
megfelelden a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatarozdsara 3 piaci
adatokon alapuld Osszehasonlitd elemzéses modszert f§ modszerként, a hozam alapl médszert ellendr2d madszerként
alkatmaztam.

A kdltség alapd mddszer a vagyontdrgy djraeldallitasi koltségéhdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel megkdzelitést az ingattan piaci-forgalmi értékére vonatknzéan, ezért ezt a médszert nem
atkaimaztam,

Az ingatlén piaci forgalmi értékét legjobban az Gsszehasonlitd adatckon alapuld érték meghatirozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeitebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték mar tartalmazza a befektetdk
megtérllési elvdrdsat is, ezért a piaci dsszehasonlitd maédszert 100 %-ban, a hozam afapd mddszert O %-ban silyoava
vettitk figyelembe.

o oy, ol rary:
Az alkaimazott madszerek Mddszer zami;:::; erték Suty [26] 4 yoz[n::; ertek

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: fé modszer 13010000 F] 100% 13010 000 Ft
Ingatfan értéke kbitségalapu mddszerrel: nem atkalmazots OFt 0% QFt
Ingatlan értéke hozarmalapl madszerrel: ellendrzé maddszer 10595 232 Ft 0% 0Ft
At ingatlan egyeztetett értéke: 13 010 000 Ft

Az ingatian egyerztetett éridke (kerekitve);
13 010000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-tizezer- Fy.

6.2. Likvid érték meghatdrozasa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem 3!l keliSen hossza idS az értékesitésre, vagy kényszerd
okok miatt gyors elacast kell eszkdz3Ini, llyen esetekben jellemzden a kizlakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
térténik az eladas.

A piaci tendencidkat es az ingatian jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték reslizaldsdhoz a megfeleld
intenzitdse kindlat! placon tartds mellett minimum 6 hénap idésziikségletet becsilink.

Harom honapon belilli értékesitést célozva, un. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értekelt ingatlan eseteben, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkciondlis adollsagaira,
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon belili ériékesithetdség esetén a likvid értéket a3 piati
forgalmi érték 60%-dban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingallan egyeztetett érteke: 13010000 Ft
Korrekcio mértéke {levonds): 40%
Azingatlan likvid értéke (kerekitve):

7810000 Ft
azaz Hétmillid-nyolcszdztizezer- Ft.
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7. KORLATOZG FELTETELEK

A HESZYIA 2000 Bt, altal készitett értékbecsiéi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkezdl ingatian
értékeléséher a kivvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

s @ szakéntd az ingattant, mint tiszta tulajdond forgslomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemie iddpont}dhan megismert késziiltségben és sllapotban;

. az dtadott iratok tanuiményozdsdn tulmenden jogi termeészet vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetll korldtozdsard! a tulajdoni lapon,
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgaita az értékelt ingatiannat
szemben esetlegesen fenndlid terheket és kitelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idépontjdban az ingatlan hasznalataval kbzvetlend! dsszefiged tartozds (kdzlizemi dijak, épitmeényads, stb.) nem

ali fenn;
. az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval Bsszefiggésben a

helyi és orszdgos hatésagoktdl és egyéh srervezetektdi, személyektd! valamennyi sziikséges engedély, jovahagyss
és felhatalmazas rendetkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

e az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észielhetd értékbefolydsold tényezdkért [ph: rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhaszndit anyagok, talajfelszin atatti probiémak, kornyezetre artalmas anyagok

jeleniéte sth.) szakértd nem vallal felelfsséget;
& az érték magaban foglalja az épaletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz sziikséges épliletgépészeti berendezesek és
felszerelések értékeéy, nem tartaimazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzak értéket;

a szakvéleményhez csatoit iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

& gz altalunk meghatdrozott éndkek a fentiekben vdzolt feltételeken alapuinak, Megrendeld altal tdriénd
felhasznalas esetén érvenyesek, ‘

o  eren ériékbecslés Ertékels elbzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhoto,
meguodottol eltérd céira nem haszndlhatc.

Atutirott LEVELEK! TONDE (szul.: [NEEER o\, «: OK! 53-341-01fingationvagyon-értékeld és kozvetits)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valaming az ditalom képviselt vaflaikozads ellen nincs
Sfolyamatban peres elfdrds, nem részesiiltem Jrasbeli figyelmeztetésben szokszerltien munkavégzés miott a
szakigozgaidsi szerv részérdl, szakmailog elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

d\ ‘l Ua,
‘¢ L<"<"{.
Buciapest, 2021. janudr &, s Levelek; Tunde
ol - ingatlanvagyon-ériékel§
06183/2010
ol L
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Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

Budapest VIIL keriilet

Tarsashdztulajdont alapito okirat

i Budapest, VIIL ker, Szeszgyar utca 2/b.

I. Alialinos rendelkezések

A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzat megbizdsabol a Jozsefvérosi Vagyonkezeld
Kft. (1084 Budapest, Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvantartisban Budapest, VIIL ker., 35924 hrsz.
alatt szerepld, természetben Budapest, VIII. ker., Szeszgyar utca 2/b. szam alafti, a helyi
dnkormanyzat tulajdonat képezd hazingatlant — az 1993, évi LXXVIIL sz. lt. ill. az azt mddosito
1994. évi XVIL sz. . és a 29/2000 (VIL 14.) dnkorményzati rendelet alapjan ~ a jelen alapité
okiraiban, tovabba a tarsashézakrdl szélé 1997. évi CLVIL sz. térvényben és a mellékelt
alaprajzokban foglaltaknak megfelelden tirsashdzzs alakitja at.

A rdrsashdz neve:
Budapest VIIL, keriilet, Szeszgydr utca 2/b. Tdrsashdz.

11, A kdzos és kiilon tulajdon

az ingatlanrészek elhatarolasa és meghatarozasa

A} Kozos tulajdoni ingatianrészek:

1. A tulajdonostarsak kézbs tulajdonaban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a miiszaki Jeirasban kariilirt

L telek: 981 m?
Pince:

1L 1épesdhaz: 7,38 m?
11 Tarolo: ‘ 27,27 m?
V. Tarold: 113,01 m?
V. Tarolo: 8,58 m*
\%9 Téhrol6: 5,90 m?
VIL Tarolé: 16,60 m*
VIIL Tirolé: 10,82 m°

X Tarolo: 16,02 m?
X. Tarolé: 12,19 m? 5
M m\/\ e

Budapest VIIL ker., Szeszgydr utca 2/b. ” L, ’ 2. oldal 23 {ZC
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Budapest VIIL keriilet Jdzsefvdrosi Onkormdnyrat

XL Tarolé: 24,43 m’
XI1i. Tarold: 14,72 m:
XTI, Térolo: 26,52 m:
X, Tarold: 52,63 m”
XV. Téarold: 59,85 m*
XVI Tarold: 2770 m’
XVIL Tarolo: 89,33 m
XVIIL Tarolo: 28,79 m_
XIX. Tarolo: 14,10 m”
Féldszint:

XX. kapualj: 12,40 mi
XX lépesdhiz: 22,32 m”
XXl légakna: 1,10 m?
XX, kdz0s we: 9,98 m’
XXV, lépesdhaz: 9,89 m*
XXV, udvar: 287,64 m*
I. emelet:

XXVI, Jépeshaz: 22,32 m*
XXVII. kbzds we: 0,98 m’
XXVIIL  figgdfolvoss: 103,34 m?
XXIX. 1épeschaz: 9,89 m*
XXX k&zos we: 9,98 m?
XXX1, légakna: 0,95 m?
Il emelet:

XXX {épesdhaz: 2232 m?
XXXHIL  kozds we: 9,98 m*
XXXIV.  figgbfolyesd: 193.34 m*
XXXV. iépcsohaz: 9.89 m’
XXXVL  kézos we 9.98 m*
I11. emelet:

XXXVIL  lépesthaz: 2232 m’
XXXVIL  kdzds wei: 9.98 m’®
XXXIX, Riggéfolyoso; 103.34 m"
XL. iépeséhaz: 9.89 m’
XLL kdz8s we: 9.98 m*
Tetotér:

XLIL padistér: 609,20 m*

Budapest VIIL ker., Szestgydr atca 2/b.



Budapest VIIL keriilet

Jozsefviarost Onkorminyzat

XLOL Az épillet alapozisa, felmend falszerkezete, pillérek és kéménypillérek.

XLIV. Fadémszerkezetek, dthidaldsok és kivaltasok, fuggdfolyosdk szerkezete,
jépcsdszerkezetek. '

XLV. Az épiilet fedélszerkezete tetdhéjalassal és a kapcsolods épitletbadogos
szerkezettel.

XLVL Homlokzatok ldbazatképzéssel és a kapcsolodo épliletbadogos szerkezettel.

XLVIL Homlokzati nyilaszar6 szerkezetek, épliletasztalos, épliletlakatos €s

éplletbadogos szerkezetek.
"XLVIL  Kozos helyiségek nyilaszard szerkezeted, tal- és padléburkolatai.

XLIX. Elblépcsok, jardak.

L. Vizvezeték-haldzar az épiiletbe vald bekotésétd] a kitln wlajdoni illetdségek
becsatlakozd vezetékéig, a kdzos hasznalath helyiségek vezetékei, felszerelési
tirgyai és szerelvényei. '

LL Szennyviz-vezeték hilézat az épiiletbe valé bektésétdl a killon miajdoni
illetdségek becsatlakozd vezetékéig, a kiizos hasznalatd helyiségek vezetékei.

LIL Elektromos halozat az épuiletbe torténd becsatiakozastol a kiildn tulajdoni
illetbségek elekiromos fogyasztdsmérd oraiig, a k6zds hasznalan: helyiségek
elektromos vezetékel, felszerelési tirgyal és szerelvényel.

LIIL Gazbekotés alap-, és felszalls vezetékek a killon tulajdoni illetdségek garmérd
draiig, a kozos helyiségek gazvezetékei és szerelvényel.

2. A kozbs tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hinyadbdl Al

A tarsashézhoz 8sszesen 53 db. kiilén tulajdoni ingatlan tartozik.

B.)

Kiilén tulajdond ingatlanok

Az egyes wlajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriilnek a kovetkezd, termeészetben megosziott
helyiség egylittesek azok tartozékaival, tovabba a kdz0s wlajdont ingatlanrészekbél hozzajuk
tartozo tulajdoni illetfséggel egyiitt. '

1.

A Budapest Féviros Jézsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 1. szammal jelslt, Budapest
VIO ker., 35924/A/1 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VII. ker,
Szeszgyar utca /b, foldszint 1, sz. alatli 1 szobds, 24,22 m? alapteriileni Sroklakas, a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kdzos tulajdonbé] 124/10000 hanyad.

A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 2, szimmal jeldlt, Budapest
VI ker., 35924/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben & Budapest VII Ker.,
Szeszgyir uica 2/b. foldszint 2. sz. alatti 1 s2obas, 32,87 m’ alapterilleti 6roklakas, a
hozza tartozo mellékbelyiségekkel és a kdzos tulajdonbol 169/10000 hanyad.

A Budapest Fovaros Jozsefvéarosi Onkormaényzatot illeti a terven 3. szdmmal jelsit, Budapest
VI ker., 35924/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker.,
Szeszgvar utca 2/b. foldszint 3. sz. alatti 1 szobds 50,00 m° alapteriileti 6roklakas, a hozza
tartozd mellékhelyiséggel és a kdzOs tulajdonbol 255/10000 hanyad.

Budapest VIIL, ker., Szeszgydr utca 2/b. ' hMEGI 4 oldal . 2577
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Budapest VIII keriilet

Jorsefrdrosi Cnkormdnyzar

4.

1.

1l.

12,

13.

A Budapest Féviros Jozsefvarost Onkormanyzatot illeti a terven 4. szammal jeldlt, Budapest
VI ker, 35924/A/4 hrsz. alatt felvett, ten:neszetben a Budapest VI ker,
Szeszgyar utca 2/b. foldszint 4. sz. alatti 1 szobas 32,13 m’ alapteriiletii 6roklakas, a hozzd
tartozé mellékhelyiséggel és a kozos tulajdonbol 163/10000 hinyad.

A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 3. szdmmal jeldlt, Budapest
VI ker, 35924/A/5 hrsz. alat felve, terrneszetbeﬂ a Budapest VII. ker,
Szeszgyar utca 2/b. foldszint 5. sz. alatti 1 szobds, 32,18 m” alapteriilet(i 6risklakas a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a k&zds tulajdonbdl 163/10000 hényad.

Y A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 6. szdmmal jelslt, Budapest

VI ker., 35924/A/6 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VI ker,
Szeszgvar utca 2/b. foldszint 6. sz alatti 1 szobas, 32,90 m’ alapteriiletii droklakés a hozza

tartozo meliékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbol 169/10000 hanyad.

A Budapest Févéros Jozsefvarost Onkormanyzatot illeti a terven 7. szimmal jeloit, Budapest
VI ker., 35924/A/7 hysz. alatt felvett, tenneszetben a Budapest VL ker,
Szeszgyar utca 2/b. foldszint 7. sz. alatti 1 szobds, 33,10 m’ alaptertileti 6roklakés a hozza
tartozé meli¢khelyiségekkel és a kdzds tulajdonbdl 169/10060 hanyad.

A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkorményzatot ilieti a terven 8. szdmmal jelolt, Budapest
VIIL ker, 35924/A/8 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VI ker,
Szeszgyir utca 2/b. foldszint 8. sz. alatti 1 szobas, 55,22 m’ alapteriiletti droklakas a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbol 281/10000 hanyad.

A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormdnyzatot illeti a terven 9. szammal jelsit, Budapest
VI ker., 35924/A/9 hrsz. alatt felvett, természetben 2 Budapest VIOL ker,
Szeszgyar utca 2/b. foldszint 10. sz. alatti 1 szobas, 40,09 m’® alapteriiletit droklakas a
hozza tartozé mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbol 204/10000 hanyad.

A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 10. szdmmal jelslt,
Budapest VIIL ker., 35924/A/10 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIIL ker.,
Szeszgyar utea 2/b. foldszint 11. sz. alatti 1+1/2 szobas 41,46 m” alaptertileti oroklakas, a
hozz4 tartozd mellékhelyiséggel és a kozos tulajdonbol 209/10000 hanyad.

A Budapest Févéaros Jozsefvarosi Onkormdnyzatot illeti a terven 11. szammal jeldlt,
Budapest VII. ker., 35924/A/11 hrsz. alatt felvett, termeszetbcn a Budapest VI ker.,
Szeszgyar utca 2/b. foldszint 12. sz. alatti 1 szobds, 50,28 m’ alapteriileti Sroklakas a
hozza tartozd mellékhelyiségekkel és a kizos wlajdonbdl 255/10000 hanyad.

A Budapest Foviros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 12. sz&mmal jeldlt,
Budapest VI ker., 35924/A/12 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VII. ker,
Szeszgvar atca 2/b foldszint 13. sz. alatti 1 szobas, 59,00 m” alapteriilettt droklakas a hozza
tartozd mellékhelviségekkel és a kdzds tulajdonbol 301/10000 hanyad.

A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 13. szammal jeldit,
Budapest VIL. ker., 35924/A/13 hrsz. alatt feivett, természetben a Budapest VI ker.,
Szeszgyar utca 2/b. 1, emelet 15, sz. alatti 1 szobas, 33,38 m alaprerilett ordklakéds a
hozza tartozo mellékhelyiségekkel &s a kozds tulajdonbd! 168/10000 hanyad.

Budapest VI ker., Szeszgyar utca 2/b. N 5. oldal



Budapest VIIL ker., Szeszgyds utca 2/b.

6. A 35924/A/6. hrsz. alatti az alaprajzon 6. szammal jeldlt jelolt 6rokiakas, mely a
foldszinten helvezkedik el és az alabbi helyiségekbél all:

e

eyt
{_Foldszin 6.1 ) ]
e sr0ba; 22,47
konyha: 8,03 m”
. firds: 2.40 m*
Osszesen: 32,90 m>
valamint a k6z0s tulajdonban 1év6 részekbdl 169/10000 hanyadrész.

7. A 35924/A/7. hrsz. alatti az alaprajzon 7. szammal jelolt oroklakas, mely a fSldszinten
helyezkedik el és az aldbbi helyiségekbdl all: .

Foldszint 7.:
szoba: 15,40 m*
konyha: 9,57 m’
haléfirlke: 8.13m?
Osszesen: 33,10 m*

valamint a k8z9s tulajdonban 1évo részekbdl 169/10000 hanyadrész.

8. A 35924/A/8. hosz. alatti az alaprajzon 8. szammal jelolt droklakds, mely a
foldszinten helyezkedik el és az alabbi helyiségekbdl &ll:

Fbldszint 8.: szoba: 21,00 m?
haléfiilke: 8,09 m*
koziekeds: 429 m*
eldszoba: 6,38 m*
firds: 3,51 m’
kamra: 2,54 m’
konvha: 94} m?
Osszesen: 55,22 m*

valamint a kdzos tulajdonban 1évo részekbtl 281/10000 hanyadrész.

9. A 35924/A79, hrsz. alatti oz alapraj’zon 9. szammal jelélt Orokiakas, mely a
foldszinten helyezkedik el €s az alabbi helyiségekbdi all:

2

Foldszint 10.:  szoba: 206,60 m”
eloszoba: 5,00 m*

furds: 5,29 m?

kamra: 1,84 m*

konvha: 7.96 m>

40,09 m*

Osszesen:

valamint a kozos wlajdonban [évo részekbdl 204/10000 hanyadrész,

Varos fM Virosgazddlkoddsi s Szolgdliato Kft. 1115, Budapesi, Bank bdn w. 17,
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HBudapest VIII. ker., Szeszgyar utca 2/b.

MUSZAKI LEIRAS

1.) INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK

Heiyrajzi szam: 35924

Természetbhen: Budapest VIII. Ker., Szeszgydr utca 2/b.

A foldrészlet megnevezése: lakdéhaz, udvarral

tertilete: 981 m®

A beépités modja: zartsor beépités

Epités éve: 1500 koril.

Tutajdonos: Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkorményzat:
Bp. VIIL ker. Baross u. 65-67. ,

Jelenlegi kezeld szerve: Jézsefvarosi Vagyonkezeld Kfi

Budapest, VIII. Or u. 8.

2. AZ EPULET EPITESZETI LEIRASA

Az éplilet 1900-korill épiilt, zértsort beépitést ingatlan. A fSldrészleten 1db. épiilet il A
szimek széma: pince, foldszint, lemelet, I1.. emelet, 111, emelet .magastetd (nyereg és
félnyeregtetds kivitelben).

2.1.) Epitési rendszere

Hagyomanyos szerkezetll, hosszidtalas, tomdr ggetett téglabol Epitett 1B és valaszfalak.
2.2.) Szintek szima

Pince, foldszint, Lemelet, IT. emelet, II. emelet ,magastetd

2.3.) Felujitasok iddpontja

Az épillet f6- s kiegészitd szerkezetein nem végeziek feldjitasokat.

2.4,) Jelenlegi lakésok szama

53 db. lakas.

2.5.) Epitlet szerkezetei

Pince

A pince fofalai nagyméretd, tdmdr égetett tégla falazattak, a pincei ffalak szerkézetiieg
megfeleld allapotban vannak. A pincefalakndl talajviz elleni fal- és oidalszigetelés nem
késziilt, a pince falak nedvesck. A pincefddém meggyengilt, az udvaron siillyedés
tathato.Statikai feliilvizsgalata éd szerkezeti javitdsa iddszert.

Viros M Vdrosgasdilkoddsi &5 Szolgaltard Kft 1113, Budapest, Bdnk bdn w. | 7. {. oldal
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Budapest V1IL ker., Szeszgyar utca 2/b.

Kozbensd szintek falazatai
A fofalak és a valaszfalak nagyméretii (6mor égetett téglabol késziter falazatok.

A kézbensﬁfédérrrek, Jiiggdfolyosok

A foldszint feletti és a kozbensé fodémek 1" acéigerenddk KOzO0tti poroszsiiveg
téglaboltozatos szerkezetiiek. A belsd udvari fliggéfolyosdk szerkezete I acélgerendak k6zomi
vasbeton lemez A fiiggéfolyosok allapota rossz, omladozé. Helyenként alatdmasatdst igényel.
A folyosok acélszerkezete korrodalt, felujitas utdn a feliletkezelés szitkségszerd.

Lépcsék

Az épiiletben két dh. lépeséhaz van, A folépcsthazban kétkart lépesdszerkezet van, kemény
mészkobdl faragott 1épesdfokokbdl, egy oldalt gyamolitott, a falbol konzolosan kiallo
szerkezetl. A melléklépeshdz kétkart kivitelben, egy oldalt gyamolitott, kemény meészkbdl
faragott iépesdfokokbdl dsszeallitott szerkezet. Mindkét Iépcsbhazban helyenként a vakolat és
a festés lehullott, burkolatjavitast és festést igényel. A diszes kovicsoltvas korlat a
lépcsékarok mentén korrodéliak, ezért megfeleld felitletkezelést igényeinek.

Fedeélszék és tetohéjazat

Az épiilet tetdszerkezete hagyomdnyos dcskotésekkel feny6fibdl készilt. Az épiilet
Szeszgyar utca felbli tetdszerkezet rész nyeregtetds, a fennmaradd tewszerkezeti rész pedig
félnyeregtetds kivitelben késziilt. A félnyeregtetd lezard falai tomdr égetett nagyméretii
© tégldabol készilltek, helyenként erdsitdé pillérekkel. A tetdsikok hajlasszbge 45 fok. A
félnyeregleté-sikok a belsd udvar felé lejtenek. A nyeregted két alloszékes, kitbgerendds, a
fa fodémidl figgetlenitett, kozép €s tar¢iszelemenes. A félnyeregteték egy alloszékes
taréjszelemenes szerkezetliek. A tetdszerkezet az épiilet kordnak megfelelden eléregedett,
statikai feliilvizsgdlata szitkségszertt . Az épiilet kordra valé tekintettel a tetszerkezet és a
zarofodém szerkezeti €s faanyagvédelmi vizsgalatat javasoljuk elvégezni. Az épiilet bidogos
szerkezete a kisebb meghibasoddsokat leszamitva jelenieg megleleld, a meghibdsodott
részeket helyre kell allitani.

Homlokzatok, burkolatok

A bérlemények belsé falfeliilete, fal- és padlo burkolatai dltaldban rossz allapoty, teljes
feltjitasra szorul. A 1épeséhazak belsé falfelilete rossz allapow, a vakolat ugyanigy, mint a
kiilsé homlokzatokon az éplilet koranak megfelelden a kotdanyaga erejét vesztette, helyenként
leomlott és a festés nagy része lepergett. Az épiilet utcafronti mikolabazata rossz allapoti. A
belsé udvari homlokzat falain a vakolat meggyengiill az épiilet kordnak megfelelden a
vakolat kotdanyaga erejét veszielte, leomlont .Az utcai homlokzatok &llapota rossz,
feljitasra szorul. A pince nyildszaréi, racsai acél szerkezetliek, feluiletiik erdsen korrodalt.
Korréziovédelmet igényelnek. A lakasok nyildszardi fa szerkezetiiek. Koruknak megfeleléen
elhasznalédott, elvetemedtek. Az ablakok kapcsolt gerébtokos szerkezetiiek, teljes feljitast
igényelnek. Az uicafronti jardak kielégité allapotban vannak.

Viros fM Vdrosguzddalkoddsi és Szolgiliatd Kjt. 11135, Budapest, Bank bdn u. 17, ' 2. eldal
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Budapest VI ker., Szeszgydr ulca 2/,

3.) AZ EPULET SZERKEZETI LE[RASA

3.1. Alapozas

Alapozds: savalap, alaptestek tomdr égetett tégla falazatdak. Az épiileten alapozisi
meghibasodasra utald elvaltozdsok nem taldlhatok. Az alapozas statikal allapotdnak feld

vizsgalata célszertl..
3.2. Fiiggéleges teherhordé szerkezetek

A pince fofalai nagyméretii t5mor égetett tégla falazatiak, a pincei féfalak, szerkezetileg
megfeleld dllapotban vannak. Felmené teherhordd falazatok nagyméretil tOmor égetett
1glabol késziiltek, deformacidé nem jellemzd.

3.3. Vizszintes teherhordd szerkezetek

A pince feletti fodémek tégla dongaboltozat szerkezetek, a fddémsikok vakolatlanok. A
fBdémszerkezeteken szerkezeti deformacid, repedés nem észlelhetd, A foldszint feletti és
kiizbensé fodémek “I” acéigerenddk kozétti tégla-betételemes un. poroszsiveg fodémek,

nem megfelelé dllapotd szerkezetek.

3.4. Tetbszerkezet

Az épiilet tetdszerkezete hagyomanyos dcskitésekkel fenydfabdl késziilt. A Szeszgydr utcai
épliletszarny nyeregtetds, a fenmmaradé épliletszdrmyak félnyeregtetds kivitelben késziiliek. A
félnyeregtetd lezard falal tomor égetett nagymeéretl téglabol készilliek, helyenként erdsitd

pillérekkei.

35. Kéménvek

A kémények miszaki dllapota megfeleld, feljitasukat elvagezték

4) KOZMUOVEK

4.1. Vizellatas

A lakasok ivovizhalozatal elldtottak. A vizvezetékrendszer koranak megfelelten korrodalt és
elavitlt miszaki kivitelid. A {6 és kiegészité szerkezetek feliilvizsgdlata sziikségszery.

4.2. Csatoraa

Az egyesitett rendszerd udvari gernevezetékhez csatlakoznak szenny- és csapadékviz
elvezetd lefolydcsdvek. Az eredeti ontdttvasbdl készilt alapvezetéket, kiegészitd rendszerek
milszaki fellvizsgalatdt javasoljuk. Az eredeti dgvezetékeket a meghibdsoddsok elkeriilése
érdekében varhatéan 5 éven beliil fel kell djitani, azaz kicscréini.

Varos jM Virosgazddtkoddsi és Szolgdaltaté Kft. 1113 Budapesr, Bink bén u. (7. 3. pldal



" Budapest VIIIL ker., Szeszgyir utca 2/b,

4.3. Viliamos energiaellatis

Az elektromos energia ellatas  foldkabelekben torténik. Az elektromos halozat,
szabvanyossigi felilvizsgélata, és az épiilet villimvédelmi é€s védofold rendszerének

feliilvizsgalata és kiépitése szitkseges.

4.4, Gazenergia eflatas

A ghzvezeték rendszer teljes felijitasa megtiént 2003 juniusdban. A vezetékhalozat csak a
sziikséges karbantartasokat, korrozié védelmet €s elienGrzést igényel.

5) A JGVGBE;I 'TULA.!]}()NOSOKR@ HARULO JAVASOLT
ALLAGMEGORZESI ES JAVITASI MUNKAK

5.1. Az épitletben siirgdsen elvégzendd munkdk:

- Acélszerkezetes nyilaszarok, korlatok, acélgerendak, a fuggdfolyosd
acélszerkezetel és épiiletgépészeti csdvek, szerelvények cseréje, korrézibvédelme.

- A vizszintes teherhordo szerkezetek feltdrasos statikai felilivizsgdlata
(a faanyagvédelmi és az egyéb statikus vizsgalatokban elbirt munkak elvégzése).

- Azelektromos halozat korszeriisitése biztonsdgtechnikai okok miatt.

- A csatorna halozat, és a vizvezetékrendszer teljes cseréje, korszerUsitése,
- A kiilsé- belsé homiokzatok burkolatainak javitasa. A lépeséhizak belsd
falfelitleteinek vakolatjavitasa, festése.

5.2. Késdbbiekben ajdinlatos karbantartdsi, javitdsi és fé!l’:jitési munkak:
- Fa szerkezetlt nyildszarék felgjitasa,
- A homilokzatok telies helyreallitisa: burkolasa, vakoldsa €s szinezése,

6.) UZEMELTETESI KOLTSEGEK

- viz- és csatomnadij,
- villamos energia dij,
- gazenergia dij,
- szemétszallitdsi di,
- kémeénysepresi dij.
Egyéb varhatd kiadasok:
- takaritasi dij,
- hibaelharitdsi kéltség,
- koz0s képviseleti dij,
- feldjitasi alapképzés,
- a felsorolt javitdsi, karbantartdsi, feltjitdsi munkak elkészitésének,
szakvélemeények beszerzésének koltséger,

Viras fi Vifrosgasddlkaddsi os Szolgdliaro Kt 1115, Budapest, Bink ban w. 17, " 4. oldal
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L1-VIII jelii zartsora beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési dvezeteinek részletes
eldirasai
22.§

(1) Az L1-VHI jelt épitési Svezetek teriiletén

a) Az épiiletek foldszinti beépitési méréke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi
funkcio létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az LI-VII-3
kivételével ~ elérheti a 100%-ot.

b) A felst szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéker.

c)% Az épitési dvezet terilletén 1étesitendd & lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilel pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithaid

. . g N " 2 - 2
ki, a brutté kereskedelmi céli szimtteriilet legfeljebb 1.000 m” lehet.

d) Az dvezetekben Iétesithetd, lakofunkeidt nem tartalmazé kézintézményi ds
szallasjetiegll intézmények éplileteinek bedpitési méricke az 1. szami tablazatban
meghatdrozott mértéktd] eltérd lehet, f6ldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI-VII-5 jelll épitési Ovezet
kivételevel.

e)“30 Meglévd tetdtér ~ kizardlag a meplévd tetbsikok megtartdsdval - beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szintteriileti mutatd ériékét nem haladhatja meg.

N'" alapfoks énkormanyzati feladatokat elldté intézmények esetén az épitménymagassig

1. szamn tablazat szerinti legkisebb ériékének legalabd 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabdlyait kell alkalmazni.

102 Ple b .. . . ' . . roeox ¢
(2) Az épitést Ovezetek teriifetén a telkek és az épitmények kialakitisara vonatkozd
paramétereket a 1. szam tablazat tartalmazza,

{. sz tablazat

Az Spitdsi

dveret jele a lelck megengeden az éptifel megengedey
legkischl kilakithatd legnagyobb legkisebb 1 legkiseld | legnagvobb
hedpi- werepszint
“P ~ iy, | bUSpitési | szintteritlen alaws yoldteloiet: L "
L1 w@si | terilete | svélessége | ooon o e L Epitraény magassaga
o météke | mulatdja | bedpirds] | ménéke
mértéke
m m B m % % n
LT . 6S 4.00 85 13
CLI-VIH- 50 ; : 2
Livitt | 2 00 8 75 1 s4s0 | rogh ol'l 6.0 430
R . 60 3,50 a5 15
A ~
L1-V1It-2 Z 3006 18 75 S 4.00 Lo At 16,0 23.0
. “r 60 3,59 35 |3
A-ViH- . 00 i T 4, ¢.3
LI-VHI-3 7 0t 18 <75 < 1,001 Lol 4 14.0 19.5
. " 6 350 §0 20
A-VIH-4 7 S0( 13 2
LV ’ s70 | sdou | 1ol o 123 10
. - Rt} 3,50
LL-YII-3 4 51 ” 2 73 g
L1-¥II1 Z 340 18 ‘7% 6 400 0 20 125 19.5
Pnaadositi g LA A T bnd pondelet 10 5 hoiaivne TS et g
" Megallapitolta az 30:2011 (1X19.) ook, rendelet 12.8 (1) bekeedese, hatalyba l€p 201 1.10.19-én
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FOTOMELLEKLET:

1086 Budapest, Szeszgyar utca 2B. fszt. 6.

ingatlanerteke.hu

tunde leveleki@ingatlanerteke hu
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FOTOMELLEKLET: ingatianerteke.hu

1086 Budapest, Szeszgy4r utca 28. fszt. 6. tunde.leveleki@ingatianerteke.hy

08. lakdszoba

09, lakdsroba

11. cserépkdlyha helye - 12. firdészoba - WC



FOTOMELLEKLET: ingatianerteke.hu
1086 Budapest, Szeszgyér utca 28, fst. 6. tunde.leveieki@ingatianerteke.hu

14. eloszoba

15. vitlanydra

17. giréra . o 18. konyha, filrd§



F8ldrajzi térkép:

| 1086 Budapest, Szeszgydr utca 28. fszt. 6.
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HESZTIA 2000 8t.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10,
Cégiegyékszdm: 01-06-772360
Addszim: 22244837-1-42

1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. fdldszint 2.

INGATLANVAGYON -ERTEKELES

1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 26.1. 19,
szdm alatti lakdsrol. _ *‘,ia.\ﬂ\ Ta4,o

Hrsz.: 34682/0/A/14 jg .
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Készitette:

LEVELEK! TUNDE
ingatianvagyon-ériékels
Engedély s2dma: 06183/2010
Tel.: —

tunde.leveieki@ingatlanerteke.hu
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10831 BUDAPEST, Népszinhaz utca 26. 1. 19, Hrsz2, 34682/0/A/14

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONVTVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUIA
3. ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. A7 INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZ( FELTETELEX

MELLEKLETEK

Tulajdoni tap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapito okirat {kivenat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem véleimezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvétalek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X



1081 BUDAPEST, Népszinhdz utcd 26. 1. 19. Hrsz. 34682/0/A714

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBI20

Megbizé neve : Jozsefvdrosi Gazddlkoddsi Kozpont Zit.
Vagyongozdétkodasi igazgatosty

Megbizd cime . 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepillés {ir. szam, varos} : 1081 BUDAPEST
_{Utca, hazszam . Népszinhaz utca 26. 1, 19.

Hrsz. . : 34682/0/Af14
Alaprajzon az | emelet 15-es szadma lakas, 14. jelii
Térsashazi alapit pkiratban 14. sorszamd

Az ingatlan megnevezése {tul Jap szerint) : lakas

Kamfortfokozat : félkomfortos

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa . nincs hasznositva

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere: . piaci sszehasenlité- és hozamalapi modszer

Ertékesithetésége: ’ : &tlagos (kiegyensdlyozott piac)

Helyszini szemie idSpontja: : 2020. december 22.

£rtékelés forduldnapja: . . . 2020, december 22.

A szakvélemény érvényességi ideje: » 2021, jdnius 20.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsillt piaci-forgalmi értéke az értékelés ) 18 880 00O Ft

fordulénapjén, per- és igénymentesen, kerekitve azaz  Tizennyolemillié-nyolcszézkilencvenezer- Ft

Az ingatian becsilt fojlagos piaci-forgolmi értéke.az ) 401 900 Ft
értékelss forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve azaz Négyszazegyezer-kilencszdz Ft.

Az eszmei hdnyadhoz tartozd telek pinci-forgalmi éricke oz 7 400 000 Ft
értékelés forduldnopjdn, per- és igénymentesen, kerekitve azaz HétmilliG-négyszézezer- Ft .

Az ingotian becsiitt likvid értéke az értékelés forduldnapion, 12 280 000 Ft
per- 8s igénymentesen, kerekitve {forgolmi érték 65%-a) ' azaz  Thenkettémillis-kettdszaznyotcvanezer- Ft .

A megdflapitolt értékek brutto értékek.

Keésziit: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban 4 -
' -~ . ’ {'ﬁ’%‘/
2671 JAN 28 --~‘*“"~'-"—‘.“—"'""; S, /’/ RS
. . T ! Kesznette / ggf / Lo
- "'"“l S . j§" 3 © 7 levelek Tipde - S
T e 1 . b 7 ingatlanvagyon-értékeld

S e
Budapest, 2021.janudr 15, L :
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1081 BUDAPEST, Néps2inhdz utea 26. 0. 19. Hrsz. 34682/0/A/14

TULAIDONVISZONYOQK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad

: Budapest lozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség ériékelese
Ertékelt jng

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdseg

Ertakelds célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
Vi

+ 180-360 nap

A jbzsefvirosi Gazdalkoddst Kzpont Zrt. {1084 Budapest,
. Or u. 8.} Megbizasi keretszerzédése alapjin a2 ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozasa, értékesités céljabol.

AZ INGATLAN FGBS JELLEMZO!

Lakds terilete {tulajdoni lap szerint) 47 m’

Telek teriilete (tul. lap szerint) 1079 m’

Lakas redukalt hasznos alapterllete 47 mf
: nincs

Védettség
Kozmivesitetiség
Ovezeti besorolds
Lakdszobak szama
Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet

Belsé miiszaki dllapot

¢ wiz, villany, gdz, csatorna

¢ L1-VH-] jell nagyvérosias lakdbvezet
: 1egész szoba

1 245/10000

26,44 m*

. felgjitandd




1081 BUDAPEST, Népsainhdz utca 26. [ 19, Hrsz, 34682/0/A/14

1. ELGzZMENY

Megbizd neve; lozsefvirosi Gazdalkodasi Kbzpont 2rt, Vagyongazdalkodasi igazgatdsig

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tlinde ingatlanvagyon-értékeldt az alabbi ingatlan
ériékeldsével;
1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 26. 1. 19,

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsihoz vilt szitksépessé.
Ennek megfelelden, a Szakeértdnek az értékelésbe vont ingatlan placi-forgalmi értékérél kell allést foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgdliuk az ingatiannal kapcsolatban rendelkezésiinkre ali3, a
meli€kletben felsoroll és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden atkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
Irdnyelv és a tébbszirosen modositott 25/1997. {Vill. 1.} PM rendelet elBirdsait.

A helyszini szemlén résztvevk: Megbizd képviseletében:  Doka Laszld £s Merena Attila
ingatianvagyon-ériékeldi:  Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetér, az ingatlan &llagdt, mdszaki funkciondlis jellernz&it és mis
értékbefolydsold tényeadiket vizsgaitunk. Az ingatlan egyes részleteir(l fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tllmenden tdjékozddtunk az adott tipusd és Jellegli ingatlanok 3italdnos piad helyzetérds,
valamint a kirnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4,1, Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bernutatisa

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 26.1. 19,
ingattan ¢ime {természetbeni): 1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 26. 1. 19,
Helyrajzi s2édma: 34682/0/A/14

tngatlan megnevezése (lul.lap szerint): lakds

lelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet 47 m’

Tulajdonviszony: Budapest J6zsefvirosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Sz2éijlegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyzés:

Tekintettel 2 csatolt tulajdoni lap formédtumara, az értékbecsiés érvényességének feltétele a hiteles tuia;dom lap teljes
kori egyezisége a rendetkezésre alic dokumentummal.

<

/L“; §; "
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

Sziikebb teriifet bemutoidsa:

Elhelyezkedés:

Budap=est pesti ofdaldn fekszik

Varos (kerblet):

Varosrész:

Tavelsage Budapest varoskdzponttdh
fvezeti besorpldsa;

Beépitettség fellemzdi:

Zold teriilet aranya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkdzeliteés:

Budapest VI

Népszinhaz negyed

cca. 3 km

nagyvarasias lakoovezet

zarisord beépités  eldkert nétkili ethelyezés

kevesebb, mint 20%

fakaingatianok, kereskedelmi és szolgatiatd [tesitmeények, intézmeények

gépkocsi, sutdbusz, villamas, tralibusz, metré

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind ket oldal jardazott
Utca forgalma: magas

Infrastruktura; j6

Parkolasi bvezet: fizeté

A telek Gltafénos fellamzdi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kdzmii:
Vezetékes gaz kdzml:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Beépithetdség:

Beépitesi mod:

Epiilet magassag:

Eldirt 261dfeliilet ardnya:
Szinttertleti mutatd:
Utkapesolat:

Tetek formaja:

Telek tdjolasaflejtési viszonyai;
Novényzet:
Kérnyezetvédelmi katkdzat:

kigpitett halozat
kiépitett halgzat
kiepitett halozat
kiépitett haldzat
L1-viH-1 jeld nagyvérosias lakdovezet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 65%
zértsory, elGkert nétkiti
min. 16, max. 23 m.

15 %
4 m2/m2
kizvetien Utkapesolat
szabalytalan forma
DNy-i utcafronti tdjotasy,

nings

sik felszing

nem vélelmezhets

Epiilet dltaldnes jellemaéi;

Funkeio:

Becsiii epitést v:

Epitet jellege:

Az ériékelt lakast befogadd épilet szintbeli
kialakitasa:

Alapozas:

Fliggtleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordo szerkezet:
Tetdszerkezeie:

Tetdfedeés:

Epifet homlokzata:

Lift:

Epidet miiszaki dlapota:

Egyéb:

lakdepilet
1900-as évek elejére tehetd
belsd udvares, fuggdfolvoscs, tobhiakasos lakdépulet

alagsor, foldszing és 2 emelet beépitetien pad!astér

tégla sdvalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

pince folatt dongafodém, tovébbi szinteken csapos fafodém
fa szerkezet( magas tetd
cserépfedes

vakolt, szinezett

nincs

gyenge

az 1. és 2. emeleti figgdfolyosok egy resze aldducoit, valamint az utcai
oldalon az értékelt akashoz is tartozo erkély szintén aladucelt.
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erkély

Fitési rendszer:

Alternativ flitési lehetdség:
Hasznalati meleg viz;
Hités:

Homlokzati nyilaszarok:

Beltéri ajtok:
Belsd terek feliiletképzése.
Bels§ terek burkolata:

Vizes helyiségek feliletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Onallé mérdorak:

Felijitas {év, jelteg):
Térolé:

Gardzs / parkolo:

Extra felszereltség:

Egyéh:

\Miiszaki dllapat:
Esztétikai dlfapot;

" lakds adatoi:
Ethelyezkedés: 1. emelet bejirata nyitott |épesShazbdl  nyilik
Fekvés {takdszobak): forgalimas utcéra s belst udvarra {fligpdfolyosd) nézd ablakok
Téjolds {lakdszobdk): DNy-i és EK-i
Benapozotisag: 6
Komfort fokozat: félkomfortos
Bruttd hasznos teriilete: &7 m
Redukait hasznos teriilete: a7, 1 egész szoba
Belmagassag: atlagosnal magasabb 3,7 méter
Alaprajzi elrendezés: korszeriitien

utcai fekvésd
gdzkonvektor konyhéban és Jakdszobaban 1-1 db.
nincs

atfolygs gazbojler
nincs klima
hagyomanyos livegezésd fa tokozati ablak{ok}

gerébtokos ablakok és erkély ajtd belst spalettdval, fa szerkezet( bejarati ajto

a mosogaté folett

fa kivitel
falfesték
parketta
csempe €5 falfesték
kéburkolat
viz: van

villany: van  gdz: van

nincs

nings

flirddszoba nincs kialakitva, konyhéban egy tlizhely és egy mosogatd tdica
tatdlhatd atfolyos gazbojlerref, bitor nincs

felujitandd

felGjitande

L

14



1081 BUDAPEST, Népszinhdz utca 26, 1 19. Hrsz. 24682/0/A/14

4.2.1. Az Ingatian kbrnyezete, ethelyerkedése
Budapest Vi keriilete Budapest egyik pesti cldalon fekvd kerliete. Hagyomdanyos elnevezése, melyet a ker{ileti
dnkormanyzat is hasznal: Jozsefvéros. A kerliletnek kordbban 4 varosrésze volt {J6zsefviros, istvanmezd (egy része),
Kerepesdﬁié’ és Tisztviseldtelep), de a Fdvarosi Kozgylilés a vérasrészeket rendezd 2012, december 12+ rendeletében
jraosztotta a kerdletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, tosonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szézados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 816 £§ (2018. jan. 1.}

A vizsgalt ingatlan Budapest Vill. keriiletében, "Népszinhdz negyed" vérosrészben, sird beépltettségl, nagyvarosias
iakéivezetben, a Népszinhdz utcaban fekszik. Az ingatian gépkorsival megkozelithetd a Rékdczi Ut - Kiss Jozsef utca -
Népszinhdz utca dtvonalon, vagy a Fiumei it feidl, melyek megfeleld mindségl szilard dt- és jardaburkolattal
rendelkeznek. A Népszinhdz utca magas fargalmi, aszfaltozott, [érdazott f6ut, melyen villamos és autdhbusz is
kBzlekedik. Tomegkozlekedédssel az ingatian elérhetd téhb autdbusz jrattal, vilamassal, valamint az M3 és M4 jelil
metrd jarataival. A megélidk a2 ingatiantél 30-600 méteren beliil gyalogosan kénnyen megkézelithetdk

A terilet jellermzéen zartsord, elkert nélkili elhelyezésii, tdbbemeletes tarsas lakéhazakkal beépitett, az épiiletek
foldszintjének egy részén, utcal bejdratos (zlethelviségek kerthtek kialakitdsra. Az éplitetek épitési kora t&bhségében az
1900-as évek els§ felére tehetd. A 20ld terllet ardnya a beépitert teriileteken kevesebb, mint 15%. A teriilet
kSzintézményi, infrastrukturalis elldtottsdga kivald, az alapelldtast biztositd szolgdltatdsok az ingatiantdl 1000 méteren
nelil elérhetSk. A teriileten a parkolds megengedett, fizet§ parkolasi Gveztet.

4.2.2. A telekingation révid feirdsa:
A telek Bsszkdzmives, DNy-i utcafronti taicldsy, szabalytatan alakl. Kdzvetlen utkapcsolattal rendelkezik, bejdrata o
Népszinhaz utca fell kialakitott, Felszine sik.
A teiek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitéleg 85%. A beépitetlen terllet betonczott belsd udvar, ndvényzet
NInCs.

4.2.3, Az épiilet és u lakds altalgnos leirdsa:
Az értékell ingatlant befogadd épiilet az 1900-as évek elején éplilt, hagyomanyos tégla épitési technpolodgidval, magas
tetds cserép fedéses kivitelben, Homiokzata vakolt, szinezett, az utcai homlokzat az alsé emeleti reszen az ablakok kériil
stukkds diszité elemeket kapott. Az épiilet pinceszint, féidszint és 2 emelet szintbeli kialakitasu, lift nelkdlh,
fliggtioiyasds kiatakitasy, tohblakasos lakdépiiet. Az épiilat elsd és mdsodik emeleti figgdfolyosok egy része, valamint
az utcai erkély alddicoit, feldjitandé dliapotu. A tetdszerkezet szemrevételezés alapjan szintén felijitasra s2orul.
Az értékelt takas a tdrsashazi alapitd okiratdban 14. szammal jeidlt, az alaprajzon a 14. jeil, 1. emelet 19. szdmu.
Bejarata az épllet IépesShaza feldl nyilik,
A lakas félkomfoartos, fiird@szoba nincs kialakitva, Flitését 2 db. gazkonvektor biztositja, hasindlati meleg viz vételre &
konyhdban van lehetdség, a mosogatd folitt taldlhato dtfoltyds gazbojler dhtal,
A jakas alaprajzi elfrendezése korszeriitlen, de atalakitdssal korszeriivé tehetd.
A konyha felszereltsége egy tizhely és egy mosogatétalca, butor nines.
A lakdszoba ablakai DNy-i téjcldssal, erkéllyel a Népszinhaz utcdra néznek, mig a konyha ableka! £K-i tdiolassal az épiilet
bels§ udvarara. Az ablakok és az erkély ajté gerébtokosak, hagyomanyos Uvegezéssel, belsd spatettdval felszerehek,
redlny nincs, A hejdrati ajtd fa szerkezetd.
A lakas belmagassaga az atlagosnal magasabb, 3,7 m.
Az aljzatburkolat a lakdszobdban parketta, a konyha és a WC helyiséghen kéburkotat taldlhato.
Atakas viz, villany &5 gdz Hnalia mérddrdkkal rendetkezik.
Mindent egybavéve a lakds miszaki és esztétikai szempontbdl egyarant felifitandd dllapotd, Ujrahasznositisa esetén
komfortositdsa, feliiitdsa szliikseéaszerd.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Mddosité Korrigalt
Im2] tényezd teriilet fm2] |
foldszint 9. lakds
faHesték,
konyh, kéiburkolat 1.4 m. 13,83 100% 13,93
onyha Bburkola magassigia ) b X
csempézve
T 4 g
elétér k6burkolat ia;fztek' 1,05|  100% 1,05
WC kéburkolat talfesték 1,14 100% 1,14
szoba parketia falfesték 29,84 100% 29,84
erkély beton aljzat - 4,75 20% 0,85
Osszesen: 50,71 46,91
IAiapterﬁletek dsszesen: I 50,71 46,91’
IA: értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [mzl: 47,0'

Megjegyzés:

Az alapter(ieti méreteket a kapott dokumentacio és 3 helyszini mérés alapjan vettik figyeiembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mdadszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd eivei és modszertani ajanidsai [EVS 2018), a tbbbszér mddositott 25/1997.
{VIlL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleien késziilnek,

Az értékelés madszerei két f8 kategdridba oszthoték:

- piaci érték alapl modszerek

- kéhségalapu értékelések

A piaci viszonyckon alapuld mbdszerek ket {6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiilé értékeles

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson alapuld) értékeléds

Az értékelést legalabb kétféle, fehetdsdg szerimt mind a haromféle modszerre! el kell késziteni. Ezt kbvetden értékek és
eltérések elemzrése alapjdn, az dvatossdg elvét kdvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgatmi
értékre, ilfetve a hitefbiztositéki értékre javasiatot tenni.

Lakdingatianok, épités alatt 416 lakoingatianok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatér
alatt megengedett egyetlen értékelési mddszer alkalmazdsa is.

5.1.1. Piaci dsszehasonlitd adotok elemzésén alapuld mddszer
Otyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjdn szikséges korrekcidkat. Minél kdzvetlenebb Osszehasonlitdsra nyflik iehetfség, anndt pontosabb &
becsérték. Qlyan ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljuk, ametyeknek van jetlemzd piaci forgalmuk. Pld.: csatadt hazak,
takasok, beépitetien féldterlletek telkek, stb.

A madszer {6 1épései;

« az zlaphalmaz kivdiasziasa

o Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanck kivélasztdsa, adatainak elemzése
e fajlagos alapérték meghatdrozdsa

» ertékmédosito tényezdk elemzese

e fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

s végsd érték szdmitdsa a Fajlagas érték és az ingatlan mérete szorzataként
s osszehasonlitisra alkalmas ingatlanck kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az Bsszehasonlitds alapidul rendszerint a kiivetkezd ténverdk szolgainak:

« miszaki szempontok

» épitészeti szempontok
hasznalati szempentok
telekadotisdgok

e infrastruktura

s @

e kornyezeti szempontok
o jogiszempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusy ingatianok addsveételi/kindlati adatainak felbaszndléséval
hatdroztuk meg.
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5.1.2. A horamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékeiés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében feimeriils

kiadésok kiildnbségéhdl {tiszta jdvedelmek]) vezeti le az értéket.
Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz érigke annyi, mint & belble szdrmazd tiszta

jovedelmek jelenériéke,

Ahozamszamitas |épései bsszefoglatva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek s kiadasok becslése hasznalati modonként,
15vBbeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati modonként,
A tékésitési kamatiah meghatérozésa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.
A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

o v oEwN

A hozam elvd érték megaliapitdsandl alkalmazott killénleges megkotések:

A piaci érték meghatarozdsira az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositdsdt kel! ei8irdnyozni, fliggetlenil a
jeleniegi hasznositastol, és ennek megfelelen a legmagasabb jelenértékli hasznositasi farmat kell az ingatlan értékeként
elfogadni. ! '

A hitelbiztositéki ériék meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jeienlegi hasznalat nem
azonos a legpazdaségosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzBdéssel lekdtott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a plac ereket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott iddtartamra lehet figyelembe venni, A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl {inflaci6tl megtisztitott) kamatlab alkalmazhata,

ll

71 ﬂ‘
M’%
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5.1.3. Kiltségalapi értékeldsi médszer
A kdltségalapy értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl te kell vonni az idd mulasa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartoud foldteriilet értéket.
Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6 létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart mdtdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas maédszer nem all rendelkezésre,

A mddszer {6 lepései:

1 atelekérték meghatarozasa

2 afelépitmény Gjradpitést vagy potldsi koltségének meghatdrozdsa.

3 avuldsok szamitasa

4 3 felépitmeény Gjra-eldillitasi kiltsepébdl az avulds levondsa és a telekériékkel vald dsszegzése

A foldteriiet értékeét annak (res dllapotban valg értekelésével kell megdllapitani, vagy a piaci Gsszehasonlité
adatok efemzésén alapulo modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason alapuld mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitédsi munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldadsok) a legkisebh koitséggel, de azonos hasznossdggal
potofhatdak lennének.

Az ujradpitasi kottséghen a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének kiltségeit kel elirdnyozni,
fuggetlendll azok jeienlegi hasznosulasatel.

A potidsi és az ujraépitési koltség egyiittesen: Wra-elGallitasi koltség. Az ujra-eldallitasi kiltségbe kell érteni a
kdzrmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a valtalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénzlgyi és minden egyéh
ténylegesen fizetend§ kdltséget.

Ezeket a kaitségeket a tényleges epitési piaci drak atapjdn kell meghatdrozni.

Az épllet tjra-elGallitdsi xdliségébe az épliletgépeszetet &s a belsdépitészeti elemeket is bele kel! érteni, mig a
maobilidkat ki kell 2arni.

Az djra-elGallitasi koltség dltalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eradeti kbitségeibdl vagy annak kinyy szerinti értékébdl indexdldssal levezetett Gjra-
elGallitasi ertek csak kivételes esetben fogadhatd el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhdny éven bel(l késziilt és ha a bekeriilési koitségeket megbizhatdan dokumentaltak

- az avulds a8z id§ maldsa miatti értekestkkends,

Harom {5 eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kroyezeti {piaci} avuids




1081 BUDAPEST, Nepszinhdz utca 26,1, 15, Hrsz, 34682/0/A/14

—

Az avuldsi etemek iehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak,
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat az
Osszértékhez viszonyitva, A flzikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamist kell
figyelembe venni. )

1

Altatdnos esetben z kivetkez§ gaz&asa’gilag hasznos telies élettartamokat kel hasznaini:
- védrosi tégla épiiletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezeti: éptitetek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jellegd éptiletek 50-80 év

- ipari és mezégazdasdgi épiiletek 20-50 év

A funkcionalis avulds s gazdasdgtalan, korszeritlen megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mériegelnie kell a
» korszer(l létesitményadta, a vizsgdlt Iétesitményher képest tShbletszolgdltatasait, illetve azokat a korszerd

kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldshan széamba kel venni a kérnyezetben bekbvetkezett minden ofyan valtozast, amelynek
s negativ, esetieg pozitiv hatdsa van az Ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhdzassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

Az avulds mértékét a harom emlftett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa térténhet
e becsies alapjan, vagy részietesebh elemzések Utjan. A mdszaki szemléletd avultsagbecslések utdn a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kiitin keli megbecsilni.
Az ujra-el@aliitasi koltséget az avultsaggal csbkkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményiil 8
kiltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megdllapitisdndl alkalmazott kiiltnieges megkétések:

A hitelbiztositéki érték meghatérozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor a kiltségalapi médszer
» elsGsorban ellendrzd szamitasckra szolgalhat, Kisebb jelentdségl, kiegészitd eplileteknél, takart létesitményeknél
&s mezdgardasagi létesitményeknél atkalmazhatd snafldan. .
Epiil§ letesitmények esetében az eljdras akkor alkalmazhatd, ha a2 épités gazdasigossdga mar egyéb modon
hizonyitott,
Hitelbiztositéki érték esetében az djraépitesi kiltség csak kivételes alkalmakkor haszndlhatd, az értékeltinek a
potlasi koltséget kell alkatmaznia. ‘ ‘ '

s Ahitelbiztositéki értékelés sordn csak az dtlagos igényszintnek megfelels kivitelezés potidsi kdltsége fogadhato el.

Ha 8 kbrayezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentSs becslési
pontatiansag miatt & hitelbiztositéki érték megallapitdsara tUi kockazatos, és ezért nem alkalmazhats.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésédn alapuld moédszer

Ertékmodositd tényezsk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlito | Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatian 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4.
T , e s
. . 10,81 B,UDfoES "1V, Népszinhdz | VIIE, Népszinh3z fvill,, Népszinhaz | VIHL, Népszinhaz
az ingatlan cime: Nepszinhaz utca
utca utca utca utca
26,1. 19,
azingatian megnevezése: lakas fakds lakds lakds fakds
ingatian korr. teriilete {m’} 47 57 56 44 53
kindlat K /tényl addsvétel T K K K K
kindlati ar faddsvételi 3r (Ft) 29 900 000 29900 000 22 500 000 28 900 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2021 jan.. 2021, jan.. 2021. jan.. 2021, jan..
fajlagos alapér (Ft/m”) 524 561 533 92¢% 511 364 545 283
kindlati / elteit idd korrekeid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapdr (Ft/m?) 472 105 480536 a60 227 490 755

Osszehasonlitdsha vont ingationok rivid leirdsa:

Lift nélkiiki tdrsashdz 2. emeletén, utcdra nézd, 2 szobds, cirkdfiltéses, feldjitandd allapotu

ingatian 1. polgari lakas.
\ 4 emeletes, liftes éplist 1. emeletén, 2 spobds, utcdra nézd, hazkézponti fltéses,
ngatian 2. feldjitandd allapotd lakas.

4 emeletes, liftes épiilet 2. emeletén, 1 szobds, utcdra nézd, cserépkdlyhas flitéss,
Ingatlan 3. feltjitands SHapotd lakds.

4 emeletes, hiftes épiilet 2. emeletén, 2 szobés, udvarra néwd, gazkonvektares fGtésd,
Ingatlan 4. kdzepes allapotu lakas,
Adatok forrdsa: ingotlan.com, otthanterkep.hu, sajgt adatbdzis

Ertékmddosito tényezik elemzdse:

Ertékmodositd tényeztk Osszehasonlite | Osszehasontité | Osszehasontité | Gsszehasonlitd
szempontok részlatezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
épltészeti szempontok atapterilet 5% 5% 0% 5%
mdszaki szempontok midszaki allapat -5% -5% -5% -10%
miiszaki szempontck flités -5% -3% 0% 0%
haszndlati szempontok épiitet dllapota -5% -5% 0% -5%
kirnyezeti szempontok lift 0% -3% -3% -3%
hasznalati szempontok komfort -5% -5% -5% -5%
Osszes korrekcid: -15% -16% -13% -18%
Kerrigalt fajlagos alapar: 401 289 403 650 400 393 402 41%
Attagar kerekitve: 401933
ingatlan szémitott értéke: 183891134 Ft
Az ingatian piaci 6sszehasonlito médszerrel meghatdroiott forgalmi értéke (kerekitve):
18 B90 000 Ft
azaz Tizennyolemillid-nyaicszazkiieacvenerzer- Ft,
L
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Ertékmeghatdrozds hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

£rtékmodosito tényezdk értékelt Oisszehasonlité | Osszehasonlité | Dsszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezése ingatlan ingatian 1. Ingatian 2. ingatian 3. ingatlan &,
) . 10,8 . B,UD,APEST' VL, Népszinhdz| VI, Népszinhdz]VI4., Népszinhaz|Vill.,, Népszinhdz
az ingatlan cime: Népszinhaz utca ’
utca utca utca utca
26. L 15,
hasznosithatd terilet (m?) 47 52 53 52 63
kindtat K / tényl.addsvétel T K K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé) 110000 130 000 110 600 135 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, hd) 2021. jan.. 2021. jan.. 2021, jan.. 2021, jan..
fajlagos alapar {Ft/m’/ho) 2115 2453 2115 2143
kinatat / eltelt idé korrekcié 5% -5% -5% 5%
kinalat / eltelt id8 miatt médositott fajlagos alapar
inalat / & Jiagos slap 2010 2330 2010 2036
{Ft/m*/hé)

Osszehasonlitdsbo vont ingatianok révid leirdsa:

ingatilan 1. Liftes épiilet 3. emeletén, 2 szobas, cirkdfiitéses, utcara nézd, kdzepes allapoty lakas.

4 emeletes liftes épllet 3. emeletén, 2 szobas, cirkofiitéses, utcdra nézd, |6 allapota
Ingatlan 2. .

takds.

4 emeietes liftes éplilet 3. emeletén, 2 szobds, cirkdflitéses, utcdra nézf, kizepes
ingatian 3. . raLa

altapota lakds.

5 emeletes liftes épillet 2. emeletén, 2,5 szobds, cirkdfdtéses, udvarra nézd, jo
Ingatian 4. . Cravs

allapoti fakés.
Adatok forrdso: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertékmodositd tényerdk elemzése;

Ertékmodositd tényezik Osszehasonlito | Osszehasonlitd | Osszehasontits | Osszehasonlits

ingatlan 1. inpatian 2. ingatian 3. ingatlap 4.
eltérd alapterilet 3% 3% 3% 10%
epitési idd 0% 0% 0% 0%
tift -3% -3% -3% -3%
eltérd miszaki dllapot 0% -5% 0% -5%
Osszes korrekcié: 0% 5% 0% 2%
Korrigalt fajlagos alapar: 2010 2214 2010 2076
Korr. fajlagos alapér kerekitve {Ft/m”/ha) 2077

a5

{49 %
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Hozamszamitds Mennyiségek {}sszegek

Haszndlat szempantjdbdl hasznos terilet {m?): 47

Bevételek:

Meglévi szerzddések/piaci adatak szerint: 2877

Kihaszniltsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves hevétel: 937 283 Ft
Kiiltségek:

Fenntartasi kbitségek az éves hevételbdl (%) 3% 28 118 F
Menedzselési kbitségek az éves bevetelhd! (%) 3% 28 119 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbl (%) 3% 28 119 Ft
Koltségek fsszesen: 84 356 Ft
Eredmény;

Eves lizemi evedmény: 852 937 Ft
Tokésitési rata (%) 5,0%

TEkésitett érték: 17058 740 Ft
A kiadashoz szikséges raforditds (Ft/m2) 95000 -4 465 000 Ft
Korrigdlt tEkésitett érték: 12593 740 Ft

Az ingatlan hozamszamildson olopulé mddszerrel meghatirozott ériéke (kerekitve):
12590000t
azaz Tizenkettémillio-Gtstazkilencvenezer- Ft.
Megjegyzes:
A fenti érték per-, igény- €s tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik,
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Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatirozdsa;

Ertékmodosité tényez6k | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
, , 10,8 ! B,UDf\PEST' Vi, Magdolna | VI, Szigetvari | VI, Szeszgyér VI,
azingatlan cime: Népszinhdz utca utca utca utca Orcaynegyed
26.1.19,
tetek terulete (mz} 1079 1115 500 1407 1400
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kindlati &r /adasvétel ér (Ft} 420 000 000 184 000 000 530 000 000 43D 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd} 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12
fajlagos alapar (Ft/m°) 376 682 368 000 376 6BR 342 857
kinlati / eltelt id& korrekcid -10% -10% -10% " 10%
Mdédositott fajlagos alapsr (Ft/m’) 335013 331200 335018 308 571

fsszehasonlitdsba vont ingatlanok révid Jeirdsa:

Lt ViI1-2 Bvezet, zart sorit beédpitést épitési telek, beépithetSség 75%, Osszkdzmiives

Ingatlan 1. saroktelek.
Ingatian 2. L Vili-2 Bvezet, zart sord beépitésl epitési telek, beépithet&iség 60%, dsszkdzmiives telek.

Epitési Bvezet: Li-Vil-1, Bedpithetdség 65 % Szintterlileti mutatd: 4 Osszkiizmiives épitési.
ingatlah 3. . el .

telek, jogerdis épitési engedéllyel.

Epitési vezet: LI-VHL-1. Beépithetéség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkbzmiives épitési
tngatlan 4, . s . :

telek, jogerds épitési engedéllyel.
Adalok forrdsa: ingotian.com, otthonterkep.hy, sajdt adatbdzis
Ertékmddositd tényezdk elemzése;

Ertekmadosito tényezbk Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasontitd | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3, ingatlan 4

Telekadottsdgok: kdzm(ivek 0% 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontak elhelyezkedés 5% -5% ~10% ~10%
Telekadottsagok: telek teriiete 0% -10% 5% 5%
Hasznalati szempontok: hesorolas -10% 0% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% -10% -10%
Osszes korrekeid: -15% “15% “15% -159%
Korrigalt fajlagos alapar: 288 161 281520 288 166 262 286
Atlagdr kerekitve: 280 033

Telek szamitott értéke:

302 156 D01 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterdlet {m’): 26,44
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriiet szamitott ériéke: 7402822 Ft
£szmel hanyadhoz tartozd telekterilet értéke kerekitve: 7400000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALN! ERTEKE

6.1. Madszerek indokldsa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsihoz kivinja hasznalini. Ennek
megfelelfien a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld dsszehasontitd elemzéses mddszert 16 modszerként, a hozam alapi mddszert ellenfirzd modszerként

alkalmaztam.

A koltség alapu modsier a vagyontdrgy tjraelddilitas) kolségéhdl indul ki, albetétes ingatlanck esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatian placi-forgaimi értékére vonatkozoan, ezért ezt 2 médszert nem
atkalmaztam,

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az Gsszehasonlftd adatoken alapuld érték meghatirozds fejezi ki. A hozam
alapon szamitolt érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték mar tartalmarza a befektetdk
megtérlési elvdrasat is, ezért a piaci dsszehasonlité médszert 100 %-ban, a hozam alapu médszert 0 %-ban silyozva
vettiik figyelembe.

Szamitott értek i tt drid
Az alkalmazott mbdszerek Madszer zaml[c;t] erte Suly [%] Suiyoz;;t} dreék
Ingatian érteke piact sszehasonlitd madszerrel: fé modszer 18 850 000 Ft|  100% 18 850 OO0 Rt
ingatlan értéke kéltségaiapt maddszerrel: nem alkalmazott O Ft 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel; eliendrzé modszer 12 593 740 Rt 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 18 830 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
18 890000 Ft

azaz Tizennyolcmillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft,

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgaimi érték meghatarozasa abban az esetben, amikor nem &Il keliSen hoss2d id6 az értékesitésre, vagy kényszerii
okok miatt gyors eladdst kel eszk8z6Ini, flyen esetekben jellemzden a kialakult piaci értéknél aiacsonyabb értéken
tarténik az eladas.

A piaci tendencidkat €s az ingatlan jellegét figyelambe véve a becsiilt placi forgalmi érték realizélasdhoz a megfeleld
intenzitdsd kinalati piacon tartas mellett minimum 6 hénap idésziikségletet becsikink.

Harom honapon beilli értékesitést célozva, dn. gyarsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel 2z ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkcionalls adottsagaira,
valamint az sktudtlis placi helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon belili értékesithetdség esetén a hkvid értéket a piaci
forgalimi érték 65%-dban hatérozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett ériéke: 18 890 000 Ft
Korrekcid mértéke (levonas): 35%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve):

12 280000 Ft
azaz Tizenkettmillid-kettdszdznyolcvanezer- £t .
5
F 4

1§72
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. dital készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kbvetkezdket sziikséges figyelembe venni;

s 5 szakért0 az ingatlant, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatian tulajidonjogdt értékeli a
helyszini szemle id&pontjaban megismert késziiltségben és dllapotban;

s &2 atadott iratok tanulmanyozasan talmenden jogi természetll vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tidomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgéita az értékelt ingatiannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kitelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazdsanak
idGpontjaban az ingatlan hasznlatdval kbzvetteniil osszefliggd tartozas (kdritzemi dijak, épitményadd, stb.} nem

all fenn;
o az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelentegi és jovdbeni hasznositdséval dsszefiiggésben a

helyl és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektsl, szeméiyektdt valamennyi szilkséges engedély, jovahagyds
és fethatalmazds rendeikezésre 311, illetve ezek beszerezhetsk, vapy megdjithatdk;

e az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkeért (pl: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok

jeientéte stb.} szakérid nem vallal felel8sséget;
* a2 érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetdsszerd haszndlatéhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésdgok vagy mobil eszkizok értékét;

s aszakveleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szoigatjak;

»  ar dlalunk meghatdrozott értékek o fentiekben vézolt feltételeken alapuinak, Megrendeld altal tériéns
felhasinatas esetén érvényesek,

s ezen értékbecstds Ertékels eldzetes’ engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhotd,
megadottol eltéré célra nem hoszndlhata.

Alutirott LEVELEK! TONDE [sziil.: _ an.:_J, az OKJ 53-341-Q1fingatlgnvagyon-értékeld és kbzvetits)
végzettséggel rendelkerem, o névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltolam képuiselt villatkozés ellen nines
folyamatban peres eljdras, nem részesiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeritlen munkavégzés mictr «
szokigazgatdsi szerv részérdl, szakmeilag elismert vagyok, jo referencigkkol rendefkezem,

Vi
BRI T, e
(;__}Qv (,;f_‘ oy ,;//
S . - {.f{-f}i /s
Budapest, 2021. janudr 15. L © Leveleki Tiinde
T "+ ingatlanvagyon-értékets
' 06183/2010
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Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles

judapest Favires Korrrdinyhivatala Foldhivatali F& osztaly

ulajdoni lap

hdapest, XT, Budafoki vt S9 1519 Budapest, P1 415 Oldal: 172
Nem hileles tulajdogi lap - Teljes masolat
Megrendelés =zim:8000004/45568%/ 2020
2020.12.02
WDAPEST VIII.KER,
elterilet 34682/0/2/14 helyrajzi szén
1061 BUORPEST VIII.KER. MNépszinhdz utca 26. 1. emelet. ajt6:19.
LRESZ
. Az egyéb onillé ingatlan adatai: . .
negnevezés teridlet szobik szama ezzmei hanyad tulajdoni forma.
m2 egéaz/fél ’ :
lakas 47 10 245/10000 Sakorminyzaiti
Be jegyzd hatarozat: 209263/1/1996/1996.12.02 torld hatarezat: 206310/1/1999/99 97.29
orok bak = 47 1 0 24% /10000 maga
Be jegyz® hakirozat: 206810/1/1999/1999 407.29 torld hatarewat; 84798/1/2000/99.07.29
orok Lak as 47 1 @ 245 /10000 Snkormanyzati

Bejegyzd hatarozab: 84798/1/2000/99.07.29

bejegyzd hatirozat: ZU9263/1/1996/97.04.15

Tarsashaz

. hejegyzd hatérozat: 209263/1/1996/97.04.1%
Az alapité okirat swerint horzdtartord mellékhel yiségekkal.

DRESE

#*valajdons hanyad: 1/1 t6r18 hatérozat: 206810/1/1999,99 07, 29

bejegyzd hatavezat, érkezéri idé: ZU9263/1/1996/97.04.15
térld hatdrozat: 2W6B1U/1/1999/99 .07 29
jogeim: eredeti felvétel
jogallie: tulajdonos
néu: VTIT.KER. ONKORMANYZAT .
cim: 1092 BUDAPEST VIII KER. Baross utca 65-57.

»Frulajdeni hanyad: 1/1 toris hatirezat: 206228/1/1%999/9%.07.29

bejegy:& hatdrozat, érkezémi idd: 206810/1 /1999/99.07 .29

torld hatirozat: 206228/1/1999/99 .07 .29
jogoim: addsvétel
Jegallae: tulajdones
név

ST .0E&V:
azal .
a.név

cim 1050 BUDRFEST VIII MER. Wépesrinhiz otea 24.£5z.53

Bolytatd 2 kivethezd Japon

- ASH

Jem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap

3ud apest Fovaro s Komminyhavatala Foidhivatali F8 osztaly
Judapest, XI., Budafoki 61t 59. 1519 Budapest, P1 413 Oldal; 2/2 -
Nean biteles tulajdoni lap « Teljes masclat o
Megrendelfs 52am:8000004/455685/2020 ’
2020.12.02

WDAPEST VII].XKER.
elterilat 34682/0/A/14 helyrajzi szém

Folvtatas az 21520 kaprdl
D.RESZ
!'."'tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatarezat: 84798/1/2000/99.07.29

bejegyzd hatirorat, érkezési idé: 206228/1/1999/9%.07 .29

, Eérlé hatdrozat: 84798/172000/99 .07 20
jogeim: adisvétel R
jogalléx: tulajdones

név :
8z.név:

gzal . F

a.ngv :

cim 1080 BUDAPEST VIII.KER. Népsrinhiz vtca 24.fsz.5.

i. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezészi ied: 84798/1/2000/99.07.29
jogesim: eredeti felwétel 209263/1996.
utalas: YI /1.
jogallads: tulajdonos
név: VIIT HER. GWKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baress utca 65~67.

HLRESZ
NEM TARTALMBZ BEIEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE
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TARSASHAZ ULAJDONT ALAPITO OKIRAT
I.

A Bp.,. Jézsefvarosi On.orminyat (Bp.,. VIII. ker. Baross u.
€5-67.) tulajdondban lévé Budapest, VIII. kerdleti 201 saz.
tulajdoni lapon nyilvantartott 34682 hrsz-u 1079 m?
alapter(letd, természetben Bp., VIII. Népszinhiz u. 26. szim
alatti hézasingatlant -annak a lakdsck ¢€s helyiségek
bérletére~, valamint az elidegenitésilkre vonatkozd egyes
szabdlyokrdl sz4616, 1994, évi XVI1. tdrvénnyel mbdositott
1993. évi LXXVIII. tdrvény 51, §.-a szerinti elidegenitése
érdekében a mellékell tervrajzok és miszaki leiras alapjan

TARSASHAZZA

alakitija.

A t&rsashdz lakésai és nem lakds céljira szolgild helyiségei
az 1977.évi 1ll.sz. tvr., valamint a jelen alapité okirat
rendelkezéseinek megfelelfen, mint ordklakasok /lakésként
haszndlt ©rdktulajdonid helyiségek/ &s nem lakés céljat
szolgdléd helyiségek -természetben  megoszlva a kbz6s
tulajdonban maradé telekrészek, épiletrészek, berendezések és
felszerelések kdz&6s hasznilatansk jogdval- a vevék magan
tulajdonéba keriilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymds kézstti jogviszonydt az 1977. évi 11.
tvr. rendelkezései és az alapitd okiratban foglaltak az

alabbisk szerint szab&lyoczzék.

II1.

Kozbs Es KOULON TULAJDON

A
KézOs TULAJDOR

A tulajdonostdrsak osztatlan kézés tulajdondban maradnak az
ingatlannak mindazon  részei, amelyek  nincsenek k0lsn
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon ¢és miszaki
leirasban feltiintetett és alabb felsorolt telek,
épitményrészek és berendezések:

k;a‘ /ljgﬁ



Kézbs tulajdoni illetéség

- a/ Kozbs illetdségl terilletek:

I. Talek
Pince
I11. Lépcsdhaz 16,00 m2
S III. Folyosd - 100,22 m2
v. Raktar 85,33 m2
v. - Pincerekeszek 214,30 m2
' Usszesen: 415,85 m2
Fbldezint
L. Lépcsbhaz 36,06 m2
“IV. Raktar 3,62 m2
vI. Kapubejard 33,00 m2
- VII. ~ Udvar 275,62 m2
ViIiI. | Kozbs WC 8,37 m2
XI. Vilagitéudvar 3,00 m2
{(sszesen: 360,47 m2
. I. emalet
11, _ Lépcséhaz 40,48 m2
VIII. Kdzds RC 8,37 m2
X, FuggSfolyosd 60,96 m2
Usszesen: 109,81 m2



IT1. Lépcsdhdz

VIII. Kozbs WC

IX. vVilagitdudvar

x. Figgdfolyosd
ssszesen:

Padlasiér

11, Lépcsdhéaz

XII. Padlastér
Osseesen:

40,48
8,37
1,18

60, 69

84,52
768,48

me
m2
ne

m2



b./ Vagyontdrgyak

XI11. - Alapozds, teherhordé szerkezetek, felmend
falak, pillérek, kémények, kik&ltd falak.

XIII. Fdémek.

XIiv. Tetdszerkezetek és tetdé-héjialasck.

XV, Utcai, udvari és légudvari homlokzatok.

XVI . Epillet-badogos szerkeztek.

XVII. Kozds hasznédlati helyiségek és teritletek
berendezésel ég burkolatal, nyilészérodi,

XVIil. LépcsShézak szerkezetel és burkolatal.

XIX. Korlateck lakaltos-szerkezetek.

XX, : Viz~ és c¢satorna alapvezetékek a kildn
tulajdoni illetdségek ledgazdsadig, vizdra.

XXI. Elektromos fdévezetékek az egyeni

' fogyasztasmeérdk bekstéséig, Ldelosztd,
eloszto,

XXII. Gaz alap~ és felszalld~ veztékek az egyéni

fogyasztasmérdk bekdtéséig.

A kozos tulaidon 10.000/10.000, azaz tizezer/tizezred
tulajdoni hanyadbol all.

2r /7
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11.

1z,

13,

/oh Jozselvaresl  Onkormanyzat  tilaidonal  képezi  a
34682/8/1) hrsz.-q4; 201/11 tulajdoni lapszanG, és a
11. szémd tarsashdztulaidoni illetdséghez tartozik, az
alapitd ckiratban és a tervrajzon 11. szammal Jjelblt
Bp., VIII., Népszinhaz u. 26, fsz.l15%/a szaém alatti
ingatlan 10 m2 alapteriletii raktarbél &116 nem lakas
céljdt szolgaléd helyiséyg, melyber a kizosségben maradod
vagyonreészekbdl 51/10,000-ed rész tulajdoni 1lletdség
tartozik,

/A Jéesefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi a
34682/A/12 hysz.-0; 201/12 tulajdonl lapszému, és a
12. szamnd tarsashdztulsidoni illetSséghez tartozik, az
alapitd ckiratban és a tervrajrzon 12. szamwnal jelslt
Bp., VIII. :nNépszinhaz u. 26. fsz.16. szaéam alatt
taldalhatd 53 w2 alapteriletd 2 szoba, konvyha,
furddszoba helyiségekbdél Alld  &roklakas, melyhez a
kdzbsséghen maradd vagvonrészekbdl 276/10.000-ed rész
tulaidoni illetdséyg tartozik.

/ A Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi a
34682/8,713 hrsz.-U; 201713 tulaidoni lapszamd, €s a
13, szami tarsachdztuiajdoni illetdséghez tarltozik, az
alapité okirathan és a tervrajzon 13, szammal Jelélt
Bp., VIII. Népszinhaz wu. 26. fsz.18, szam alatt
talalhaté 35 m2 alapleriierd szoba, konyha,
forddszoba, WC helyiséghdl Alld ordklakéds, melyhez a
kéz8sségben maradd vagyonrészekbdl 183/10.000-~ed rés:z
tulajdoni illetéség tartozik.

I.EMELET

{14,

/YA J6zsefvaresi  Onkormanyrat  Lulajdonal képezl  a

. B4682/0/14 hrsz.-u; 201714 tulajdoni lapszéami, €s a

ralapitd okiratban és a tervralizon 14,

térsashaziulaidont illetdséghezr tarteozik, az
srammal Jeldlt
szam alatt

14, szaud

Bp., WVIII. népszinhaz u. 26, I1.em.19.
talathatés 47 m2 alapteriletd szoba, elotér, konyha,
WC, erkély (az erkély terilet 0,2x-al lett figyelembe
véve) helyiségekbdl 2116 araklakas,  melylhez a
kozdsségben maradé vagyonrészekbol 245/10.000-ad réscz

tulajdeni illetdséy tartozik.



L1-VI1I jelii zirtsori beépitésii, nagyvirosias lakdteriilet épitési dvezeteinek részletes
eldirdsai

22.§

(1) Az L1-VIH jeli épitési dvezetek terilletén

a) Az épiiletek faldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcié 1étesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az LI-VIIL-S
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévo épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eléirt beépitési méricket.

) Az épitési ovezet teriiletén létesitendd 4j lakohdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emelctén alakithato
ki, a brutto kereskedelmi céli szintteriilet legfeljebb 1.000 m® Iehet.

d) Az Ovezetekben Ilétesithetd, lakdfunkeidt nem tartalmazéd kozintézményi és
szallasjellegll intézmények éplileteinek beépitési mértéke az 1. szami tablazatban
meghatdrozott méréktdl ehérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VIII-5 jelii épitési Gvezet
kivételével. :

) "Meglévs tetdtér ~ kizarélag a meglévé tetdsikok megiartasaval — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

' alapfokii énkormanyzati feladatokat elldto intézmények esetén az épitménymagassag

1. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2)'2Az dpitési Ovezetek teriilerén a telkek és az épitmények kialakitdsira vonatkozo
paramétercket a 1. szam 1ablazat lartalmazza. '

1 sz, tdblazar

Az épitdsi n 1ekele eweT oo = épitle
fvezel jele aielek megengedett az épiilet megengeden
legkischb kiafakithatd lepnapyobb lepkisebh | lepkischb | lepnagyvobb
bedpi- ferepszing
Ll léfg eritlete | szélessépe beépitési | szintteriideti alatui zoldfelilen Enitmé et
hopy B | méncke | muimdja | beepitési | meértcke PILMENYMAgHssAEa
nidricke
m* m % oy % % m
ATV . . 65 4,00 85 13
LIV |4 300 13 s75 | sas0 | 100 ol 160 23.0
. 60 350 85 15
-VHI- : 2
L1-VHI-2 z 500 13 $75 < 4.00 me ol 16,0 23,0
60 3.50 85 13
LI-ViIE-3 z 500 18 <78 ¢ 4,001 o o 140 19.5
60 3,50 80 20 - :
RYI 3 y)
Li-vIil4 Z 300 I8 70 < 4.00 ioﬂ“j gl 123 16,0
. - S0 3,50
VIH- : i 2
LI-VIIL.8 Z 300 18 <75 s 4.00 70 20 12,5 14,5

Fnddositotia o 1201500831 dnk. rendeler 10, & hatddvos 2015, dprilic 3401
0 Megdtlapiiotta az 50:201 1, (JX.19.) 6nk. rendetet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba Iép 2011.10,19-én
BN Tadosiotia R 2010 ENTTOS a0k remdelor @08 00 bohesdéan Banahues 3000 decembor 8416,

142 +

Aodositotia g IR 2O g ENFLOS  dnk rondeler o \1 {23 hohwsddse. h;‘iif!f} os 200 des Gher 5141,

I 12/2008. (111.18) sz. tnk. rendeletiel modosult rész



FOTOMELLEKLET: ingatianerteke.hu

1081 Budapest, Népszinhdz utca 26. 1. 19, tunde.Jeveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép

03. épiilet utcai homlokzata 04. kapualj

06. udvari homioléat




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu
tunde.jeveleki@ingatianertieke.hu

1081 Budapest, Népszinhéz utca 26. 1. 19.

11. konyha



FOTOMELLEXLET:

ingatianerteke.hu

1081 Budapest, Népszinhaz utca 26. 1. 19,

tunde leveleki@ingatianerteke.hu

15. lakdszoba

17. erkély ajtd belst spalettavat

14. WC

16. gazkonvektor

18. iakgszoba - konyha



FOTOMELLEKLET:

1081 Budapest, Népstinhdz utca 26. 1. 19.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatianerteke.bu

21. géz fali virmelegitd

22, vizora

-3
e JO



| 1081 Budapest, Népszinhdz utca 26. 1. 19.

Cnons

Fdldrajzi térkép:
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyrékszam: 01-06-772360
Addsram: 22244837-1-42

Iroda:

1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. foldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1082 BUDAPEST, Nap utca 3. foldszint 6.

szam alatti lakasrol.

Hrsz.: 35652/0/A/7 (&xﬁ o
&
~4 - -‘\'-':..- '

tl . frae

Késaitetter .-

LEVELEKI TUNDE

ingatianvagyon-értékeld

Engedély szama: 06183/2010

e.: S
tunde.Jeveleki@®ingatianerteke.bu
1 példany 2021. januar 12.

Ly
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1082 BUDAPEST, Nap utca 3, foldszint 8. Hrsz. 35652/0/A/7

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESE BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A STAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

Miiszaki leirds X

tarsashazi alapito okirat (kivanat) X

K&rnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvetelek X

ingatlan ethelyezkedéset mutato térkép X



1082 BUDAPEST, Nap utca 3. foldszint £, Hesz, 35652/0/A/7

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBIZO

Meghiz6 neve

Megbizd cime

Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kizpont Zrt.

' Vogyongazddlkoddsi igozgatésdg
: 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepiités {ir. szadm, véros)
Utca, hazszdm
Hrsz,

Az ingatian megnevezése (tullap szerint)
Komfortfokozat

1 1082 BUDAPEST
: Nop utca 3. foldszint 6.
: 35652/0/A/7

Alaprajzon és a Tarsashdz alapitd okirataban 7. jeldi,
alaprajzon foldszint 6. szém

: lakas
+ kornfort nélkil

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: nincs hasznositva

Helyszini szemie iddpontja:
Ertékelés fordulénapja:
A szakvélemeny érvényességi ideje:

ERTEKELES
Ertékelés alkaimazott modszere: : piaci Gsszehasonlité- és hozamalapd modszer
- IErtékesithetdsége: . atlagos (kiegyensulyozott piac)

; 2020. december 22.
+ 2020, december 22,
: 2021 jdnius 20.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan beesdit piaci-forgalmi értéke oz értékelés
forduldnapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

azaz

11990 000 Ft

Tizenegymillié-kilencszazkilencvenezer- Ft.

Az ingatlan becsiit fojlagas piaci-forgaimi értéke az
énékeiés forduldnapjan, per- €s igénymentesen, kerekitve

azal

363300 Ft

Hiromszazhatvanhdromezer-hiromszaz Ft .

Az eszmei hanyodhoz tartozo telek piaci-forgolmi értéke az
értékeiés fordulonapjan, per- 6s igénymentesen, kerekitve

azdz

890 000 Ft

Nyoleszazkilencvenezer- Ft .

per- 8s igénymentesen, kerekitve {forgalmi ériék 80%-a)

Az ingatian becsilt likvid értéke az értékelés fordulonapjan,
. azaz

9590000 Ft
Kilencmillio-Btszdzkilencvenezer- Ft .

A megdligpitott értékek brutto értékek.

Keészdlt:

WS |

RN (AN T ) ;

Budapest, 2021.janudr 12.

elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban ' -

L7
) /:f’ \-5‘
";M!'}" - L /0B
K Z‘hc‘et\t’eéj{{.-ﬁ _// & {ﬁ v
fg’ . . tevelekiTunde - -
L 0 ST ingatlanvagyon-értékel
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1082 BUDAPEST, Nap utca 3. faldssint 6. Hrsz, 35652/0/Af7

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok} neve, tutajdoni hanyad . Budapest 9zsefvdrosi Onkormanyzat 1/1 hdnyad
Forgalomképesség érigkelése : forgalomképes

Ertekelt jog o . tehermentes tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad : /1

Ertékesithetfség : 180-360 nap

‘ A lozsefvarosi Gazddlkoddsi Kozpont 2rt. {1084 Budapest,
Ertékelés célja . Or u. 8.) Meghizasi keretszerzédése alapidn az ingatian
forgalmi értékének meghatarozdsa, értékesités céljabal.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZG)

Lakdas teriilete (tulajdoni lap szerint) : i3 m

Telek teriilete {tul. lap szerint) : 576 m’

Lakas redukdit hasznos alapterilete : 33 m?

Védettség : nincs

Kazmvesitettség ¢ viz, villany, csatorna

Ovezeti besorolas v VE-VII-1 feld varoskGzponti [akdtivezet
Lakdszobik szdma . 1egész és1félszaoba

Eszmei hanyad : 30/10000

Eszmet hinyadhoz tartoz0 telekteriilet : 1,73 m?

Bels6é miiszaki allapot . feldjitandd




1082 BUDAPEST, Nap uica 3. f6ldszint 6. Hrs2, 35652/0/4/7

1. ELOZMENY

Meghizo neve: 16zsefvirosi Gaxddlkod4si Kizpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsig

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt, képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékelét az alabbi ingatian
értékelesével:
1082 BUDAPEST, Nap utca 3. foldszint 6,

2, A SZAKERTO! FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének iga2olasdhoz valt szilkségessé,
Ennek megfelelben, a Szakéntének az ériékeléshe vont ingatlan placi-forgalmi értékeérd! kell &ilast foglalnia.

3, A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ériekelés folyaman helyszini szemlst tartottunk, megvizsgdituk az ingatlannal kapesolatban rendelkezésiinkre 3116, 2
meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA {EVS 2016)
irdnyelv és a thbbszérosen mdositott 25/19987. (Vill. 1.) PM rendelet el&irdsait.

A helyszini szernlén résztvevok: Meghizo keépviseletében:  Ddka Laszld és Merena Attita
ingatlanvagyon-értékeld: . Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét, az ingatlan dffagdt, miiszaki funkciondlis jellemz&it és mas
értékbefolydsolc tényezbket vizsgaltunk. Az ingatian egyes részieteirdl fénykeéplfelvételeket készitettink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tilmenden téjékozodtunk az adott tipusd és jeHlegd ingatlanok dMtalinos piaci helyzetérd,
valamint a kirnyéken kialakuit helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatdsa

ingatlan cime {tul.lap szerint): 1082 BUDAPEST, Nap utca 3, féidszint 6.

ingatlan cime {természetbeni): 1082 BUDAPEST, Nap utca 2. faldszint 6,
Helyrajzi szdma: 35652/0/A/7

Ingatian megnevezése (tul.lap szerint): {akas

lelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti atapteriilet : _ 3 m’

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormdnyzat 3/1 hinyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek &5 jogok: tehermentes

Megjeqgyzés:

Tekintettel a csatolt tuls]doni tap formdtumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korli egyez8sége a rendetkezesre dlis dokumentummal.

C
/°
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1082 BUDAPEST, Nap utca 3. fotdszint 5. Hrsz, 35652/07Af7

4.2, Az ingatian természetbeni leirdsa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Ethelyezkedss: Budapest pesti oldatdn fekszik
varos {keriitet): Budapest viIL
Vargsrész: Corvin negyed

Tavolséga Budapest varoskdzponttol: cea. 1.5 km

Ovezeti basorolasa:
Beépitettség jellemzdi:
Zoid teridet ardnya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositdsi formadja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Litca burkotata:

nagyvarosias lakadvezet

zirtsord heépltés  eldkert ndikiik elhelyezés

kevesebb, mint 10%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szoigdltatd iétesitmények, intézmények

gépkocsi, autdbusz, villamaos, trolibusz, metrs
sfk

aszfaltozott mind két cldalt jardazott

Utca forgalma: alacsony
infrastruktira: kivalg
Parkolasi dvezet: fizetd

A telek ditalinos jellemzdi:

Elektromas haldzat:
Vezretékes viz kdzma:
Veretékes gz kdzmi:
Csatorna:

Oveazeti besorolas:
Beépithetdség:

Beépitési mad:

£piilet magassag:

Eififrt 281dfeltlet ardnya:
Szintteriileti mutatd:
Utkapesolat:

Telek formaja:

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kdrnyezetvédeimi kockazat:

kiépitett hdlozat
kiépitett haldzat
iGépitett hatdzat
kiépftett halozat
VK-VII-1 jel varoskézponti lakodvezet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 75%
1artsory, elfkert natkil
min, 16, max. 23 m.

10 %
4 me/m2
kézvetlen utkapgsolat
szabatyos téglalap alakd
£ uicafront! tajotdsq,
nings

sik felsaind

nem vélelmezhetd

Epiilet altaldnes jellemzdi:

fFunkcio:

Becsult épitési év:

Epiitet jellege:

Az értékelt |akdst hefogadd éplilet szintbeli
kialakitasa:

Alapozds:

flpgbleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete: '
TetGfedés:

Epilet homiokzata:

Lift:

Epiitet fizikai dllapota:

Egyeb;

lakdépilet
1900-as évek etejére tehetd
bels6 udvaros, fliggdfolycsds, tebhlakdsos lakdépulet

atagsor, faidszint és 2 emelet beépitetien padiastér

tegla sdvalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

pince falott dongafddém, poroszsiiveg korbensd fodém as fa zarofadem
fa szerkezetl magas tetd

cserépfedés

vakolt, szinezett, utca: oldalon nagyobb felileten hidnyos

nines

elsd és mdsodik emeleti fuggbiclyosd egy helyen
aldducolva

vizh#ldzat cseréie a kbzelmuithan fejerddott be, A tetdszerkezet felljitass,
vagy a tetStér eladdsat kdvetden annak beépitése, a teljes tetGszerkezet
cseréjével tervaive,

feldjftandd
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Lokds adatoi:
Elhelyezkedés: féldszint bejérata udvarrdl riyitik
Fekvés (lakoszabak): csendes udvarra és vildgitoudvarra nézd ahblakok

Tajolds (lakdszobdk):
Benapozotisdg:

Komfort fokozat:

Brutto hasznos teriiete:
Nettd jakdteriilete:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Fiitési rendszer:

Adternativ flitési lehetdség:
Hasznalati meleg viz:
Hiités:

Homlokzati nyilaszarok:

Beltéri ajtok:
Belsd terek feliiletképzése;
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek feliletképizése:

Vizes helyiségek burkolata:
Ondllé mérddrak:

Felijitas (év, jelleg):
Térolé:

Garazs / parkold:

Extra felszereltség:

fgyéh:

Mdzzaki Sllapot:
iEsztétikai dllapot:

£ s Dt {(Mldgitdudvar)
1 db. Normai méretdi ablak az udvar felé és 1 db. a
gyenge vilaghtdudvar felé
komfort nélkiii
33w
33 m {akdszobak széma: 1 egész és 1 félszoba
atlagosnadl magasabb 3,74 méter
karszer(itien
nincs kiépitve .
nincs
nings kiépitve
nincs klima
hagyomanyaos {ivegezési ablak{ak)
Geréb tokos ablak, reddny nings, bejarati ajtd részben befalazva
fa kivitel
falfesték
beton aljzat
csempe és faifesték
keramia jdrdlap
viz: nincs

fa tokozata

villany: van  gaz nincs

nincs

nincs

flirdGsioba és WC nincs kialakitva, a fakdshoz tartozo kizts haszndiaty WC-re
vonatkozdan az alaplto okiratban taldlhato utalds.

Konyha felszereltsége egy mosogatotélca és egy tizhely, romos llapotd.
feldjitandé

feldjitando
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4.2.1, Az ingatlan kdrnyezete, ethelyezkedése
Budapest ViHI. keriilete Budapest egyik pesti oidalon fekvd kerlilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a keriileti
#inkorményzat is hasznal: Jézsefvdros. A Kerilletnek kardhban 4 vérosrésze volt (Jozsefvdras, Istvanmezd (egy része),
Kerepesd(lé &s Tisztviseldtelep), de a Févdrosi Kdzgylités a varosrészekel rendezd 2012. december 12-i rendeletében
Gjracsztotta a kerilletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szizados negyed. A kerietnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 6 (2019, jan. 1.)

A vizsgiit ingatlan Budapest VIH. kerilletéhen, "Cosvin negyed” vérosrészben, slrd beépitettségii, nagyvirosias
lakGovezetben, a Nap utcdban fekszik. Az ingatian gépkocsival megkozelithetd a Jozsef kdrut - Nap utca dtvonalon,
melyek megfeleld mindségd szildrd Ot- és jardaburkolattal rendelkeznek. A Nap utca K-Ny-i hossztengelyli, atacsony
forgalmii, aszfaltozott, jarddzott egyirényd mellékit Tomegkbzlekedésset az ingatian elérhetd tobb autdbusz jarattal,
villamossal, trolibusszal és az M3 jelzésii metrdval, A megdtidk az ingattantdl 50-150 méteren hellil gyalogosan kénnyen
megkédzelitheték.

A teriilet jeltemzden zartsord, eldkert nélkiii elhelyezést, tobbemeletes tdrsas takohazakkal beépitett. Az épiiletek
épltést kora tbbbségeben az 1900-as évek elsé felére tehetd. A z81d terilet ardnya a beépitett terlileteken kevesebb,
mint 15%. A terilet kdzintézményi, infrastrukturdlis elldtottsdga kivdle, az alapelldtast biztositd szolgaltatdsok az
ingattantdl 1000 méteren belil} elérhetfik. A terileten a parkolds megengedett, fizetd parkoldsi Bveztet.

4.2.2. A telekingatlan révid leirdso: ‘
A telek Bsszkdzmiives, E-i utcafronti tajoldsy, sik felszinl, szabalyos téglatap alaky. Xdzvetien Otkapcsolattal rendelkezik,
bejarata a Nap utca feldl kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitileg 80%. A beépitetien terdlet burkolt belsd udvar, ndvényzet nincs.

4.2.3, Az épiilet és o lakds aitalgnos leirdsa:
Az érigkelt ingatlant befogadd épllet az 1900-as évek elején eplilt, hagyomdnyos tégla épitési technoldgidval, magas
tetds cserép fedéses kivitelben, Homlokaata vakolt, szinezett, az utcai homlokzaton a vakolat nagy része leomlott, az
udvari homiokzat is feltjitdsra szorul. Az épiilet pinceszint, foldszint és 2 emelet szintbeli kialakitdsu, lift nélkil,
tligpdfolyosds kialakitasd, tobblakdsos lakdépiilet. Az els§ és mdsodik emeleti figgdfolyosdk egy részen aldducoltak. A
lépeséihiaz, a kapual} szintén feldjitasra szorub, A hdtsd Iépcsdhaz leromlott dllapotd, hasznalaton kiviil L.
A vizhaldzat cseréje a kbzelmiitban fejezGdott be. Tervezik a tetdszerkezet felujitasdt, vagy a tetltér értékesitését
kitvetden annak beépitését, a teljes tetdszerkezet cseréjével.
Az értékelt takds a tarsashazi alapité okiratdban 7. szammal jeld!t, az alaprajzon a 7. jeil, foldszint 6. s2amd, mely az
épiilet foldszintjén, a hdtsS lépcséhaz mellett taldthatd. Bejdrata az epllet burkolt udvarérdl nyilik.
A lakds komfort nélkUili, firddszoba és WC nincs kiatakitva, a az alapitd okirat jel6#, hogy a lakadshoz tartozik a tarsashaz
kiizds tulajdondt kepezd meliékhetyiség.
A lakds flitésére szolgatd készilék nincs, a haszndlati meleg vizet feltehetdleg villanybojier biztositoita, melyet
leszereitek, .
A lakas alaprajzi elrendezése korszer(tlen, a konyha egyben az el§tér funkcidt is betditi. A konyhdkan egy tlizhely és egy
mosogatd talca taldlhatd, a butarzat ramos dltapotu.
A felszoba ablaka vildgitdudvarra néz, melvet bedeszkdziak, 2z egész szoba pedig udvari rézetd, E-i tajolassal. A lakés igy
rendkivill rosszul benapozott, Az ablakok Geréh tokos, hagyomanyos dvegezésiiek, rossz dllapotuak, reddny nincs.
Bejarati ajtd gyakorlatilag nincs, azt részben befalaztdk, a nyilast osb lappal zérjak.
A lakds belmagassdga a2 dtlagosndl magasabb, 3,7 m. az egyik szobaban fekvgaléria kerult kialakitdsra.
A lakas vitiany dnalld mérdoraval rendelkezik. :
Mindent egybevéve a lakds miszaki és esztétikai szempontbdl erdsen lelakott, elhanyagolt, gyenge 3iapotd,
uprahasznositdsa esetén komfortositasa, korszerdsitése, felujitdsa eikerllhetetien. '
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4.3, Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Maodosité Korrigalt
{m2] tényezd teriilet {m2}
foldszint 6. takas
szoba beton aljzat falfesték 14,00 100% 14,00
félszoba beton aljzat falfesték 10,54 100% 10,54
faifesték
részlegesen
konyha kerdmia jardlap csempe Cea. - 8,90 100% 8,50
Lem.
Magassagig
Osszesen: 33,44 33,44
{Alapterilletek dsszesen: | 33,44 33,44}
IAz értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet {mz]: 33,0]

Megjepyzés:

Az alapterileti méreteket a kapott dokumentacid és a helyszini mérés alapjdn vettik figyelembe,



1082 BUDAPEST, Nap vics 3. filds2ing 6. Hrsz. 3565 2/0/8/7

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei s modszertani ajanldsai {EVS 2016), a tobbszor madositott 25/1997.
{Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldiriaknak megfelelden késziiinek.

Az értékelés midszerei két f kategoridba oszthaték:

- piaci érték alapl modszerek

- kiiltségalapt értékeiések

A piaci viszonyokon alapuld médszerek két f8 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épill§ értékelés

- hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson alapuld) értékelés

Az értékelést legalabhb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle modszerrel el kel késziteni. Ezt kbvetSen artékek és
eltérések elemzése alapjan, a2 dvatossag etvet kovetve kell az értekelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
ertékre, illetve a hitethiztositéki érigkre javasiatot tenni.

Lakdingatianok, épités alatt 4119 lakdingatlanok, valamint beépitetien: lakdtelkek esetében, meghatarozott érikhatar
alatt megengedett egyetlen ériékelési mddszer alkalmazdsa is.

5.1. 1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alopuld médszer
Olyan eljdrds, melynek sordn az ériékelést végrebajtd szakénd az értékelendd ingatlan elemeit Bsszehasoniitja az adott
korzetben, a kbzelmiftban ériékesitett vagy értékesitésre felajdniott ingatlanok paramétergivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekcidkat. Miné! kdzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a
becsérték. Clyan ingatlanok értékbecs|ésénél hasinaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk. Pld.: csalddi hazak,
lakdsok, beepitetien féldterietek tetkek, sth.

A madszer 16 lépései:

e a7 alaphalmaz kivélasztdsa

s dsszehasonlitdsra alkaimas ingatianok kivalasztasa, adatainak elemzése
o fajlages alapérték meghatarozdsa

» eortékmoduasita tényezdk elemzése

e fajlagos alapértek modositdsa, fajlagos érték szdmitasa

e végsd értek szdmitdsa a fajlagos érték s az ingatlan mérete szorzataként
e dsszehasonlitasra alkaimas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tenyezdk szolgdinak:

e miszaki szempontok
épitészeti szempontok

hasznalati szempontok
telekadotisagok
infrastrukidra
kdrnyezeti szempantok

. & ©° @ =

jogt szempontok

Az ériéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok addsvételifkinaiati adatainak felhasznalasaval
hatdroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson clapuld értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasok kiilonbsegébdl [tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket.

Az érték megaltapitdsa azon ar elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a belsle szérmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke. :

A hozamszamitas |énései bsszefoglalva:
1. Azingatlan iehetséges (alternativ) hasznilati modjainak elemaése.
A-jévébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.
JévBbeni pénzfolyamatok feldllftdsa haszndlati modonként.
A tOkésitést kamatidb meghatdrozdsa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

Syoe W

A hozam elvl érték megattapitasand| alkalmazott klildnleges megkétések;

A piaci érték meghatarozaséra az ingatlan leggazdaségosabb és legjobb hasznositdsét kel effiranyozni, figgetienil a
Jeleniegi hasznositastdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékd hasznositasi format kell az ingatlan értékekent
elfogadni,

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsdnak folyamataban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a Jelenlegi hasznalat nem
dzonos a leggardasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndtatot kel figyelembe venni. Nem ishet a
szerzddeéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijekat csak a szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl {infldcictél megtisztitott) kamatlab alkatmazhatd.

PR
VA
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5.1.3. Kiltségalapu értékelési modszer
A kiltségalapy ériékmegkazelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSatlitasi kiltségébdl le kell vanni az idé muldsa miatt
avulast, majd ehhez kelf hozzdadni a felépitmenyekhez tartozd foldterilet értékét.
Ez a modszer fejeri ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott
{étesitmeénynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mds modszer nem dH rendelkezésre,

A médszer £6 iépései:

a telekérték meghatdrozésa

a felépitmény Ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozdsa.

avulasok szamitasa

a felépitmény jra-el6allitdsi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése

5 W or e

A foldteriilet értékét annak lres dliapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mdadszer, vagy kiiidnleges esetben a hozamszamitason alapuié modszer szerint.

A potidst kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontidban a meglévd
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasck) a legldsebb kditséggel, de azonos hasznossaggal
pdtothatdak lennének.

Az djraépitési kéltséghen a megiévd szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell elSirdnyozni,
fiiggetienii) azok jelenlegi hasznosuldsatsl.

A pGYdsi és az diraépitési koliség egylittesen: jra-eldliitasi koltség. Az Ojra-elGallitdsi koltségbe kell érteni a
kdzmiivesitési, 3 tervezés|, az engedélyezési, 3 vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyeb
ténylegesen fizetendd kéltséget.

Ezeket a kiltsegeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-aldaiiitasi koltségébe az éplleigépdszetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig 3
mobitidkat ki kell zarni.

Az Ujra-el§allitdsi koltség altaldnos forgalmi adét nem tariaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak kéinyv szerinti értékébdl indexdldssal levezetett djra-
eldallitas érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

ilyen eset lehet:
- ha az ingattan néhany éven belil késziitt &5 ha a bekerilési koHségeket meghizhatdan dokurmnentaiték

- az avulas az idd miildsa miatti értékcstkkenss,

Hérom f6 eleme;

- afizikai romias

- funkcionalis avulas

- kirnyezeti (piaci) avulds
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Az avuidsi elermek tehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.
A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet {8 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyat az
dsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsoknil a felépitmény gazdasdgosan hdtralévd éfettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd pazdasdgiag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év

- varosi, szerelt szevkezetd épiiletek 4G-70 év

- kertvérosi, csaldd] hdz jellegd épiletek 50-80 év

- ipari és mezdgazdasdg épiiletek 20-50 év

A funkciondiis avulds a pazdasdgtalan, korszerltien megolddsokat jelenti. Az értékeldnek meérlegelnie kell a
e korszerd Iétesitményadta, a vizsgdlt |étesitményhez képest tébbietszoigditatdsait, lletve azokat a korszerli

kévetelményeket, amelyeket 2 vizsgdlt Iétesitmeény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szémba kell vennl a kirnyezethen bekévetkezett minden olyan valtozdsi, amelynek
o negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kBrnyezetl avulds az ingatlanon elvégzett

beruhazassal teljes mértékben saha nem &liithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szézalékosan kell megadni. Szémitdsa toriénhet
o becsiés alapjan, vagy részletesebh elemzések Utjan. A miszaki szemléletd avultsdgbecsidsek utdn a funkciondlis és
a kornyezeti avulast kilon kell megbecsiiini.
Az Gjra-elGallitasl koltséget az avultsdggal csdkkentve és a telekértéikel novelve adédik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték, :

A hitelbiztositéki érték megdllapitisinal altkalmazott kilonleges megkbtések:

A hitelbiztositéki ériék meghatdrozdsdnak folyamataban a placl érték meghatdrozdsakor a kaltségalapl madszer
» elsdsorban ellendrzé szdmitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdiségl, kiegészits épileteknél, takart létesitmeényeknéi
és mezGgazdasagi [étesitmenyeknél alkaimazhatod nailcan, ,
Eplil6 létesltmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossiga mar egyéb madon
bizonyitott.
" Hitelbiztositéki érték esetében az djraépitési koliség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékelének a
pétldsi kiltséget kell alkalmaznia. '

e A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potiast koltsége fopadhatd el

Ha a kdrnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becsiési
pontatiansag miatt g hitelbiztositeki ériék megallapitasara il kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato,
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozdsa

Piact dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

Ertékmadosits tényezsk | Ertékelt ingattan | Osszehasonifté | Bsszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasontité
ingatlan 1. ingatfan 2. Ingatlan 3. ingatlan 4.
1082 BUDAPEST,
. . . Vill.,, Csarnok-
az ingatlan ¢ime: Nap utca 3. VilL., Prater utca fVillL, Német utca| Vill., Prater utca negyed
foldszint 6.
az ingatlan megnevezése: lakés lakas lakds lakas takas
ingatlan korr. terlilete {m?) a3 27 a7 a5 40
kinalat K /iényl.adasvétel T K K K K
kindlati &r fadasvételi ar [Ft) 16 000 000 24 900 000 27 900 000 19 990 000
kinalat / addsvétel ideje (&v, ho) 2021, jan.. 2021 jan., 2021. jan.. 2021. jan..
fajlagos slapar (Ft/m?) 592 593 529 787 620000 499 759
kinglati / elteit id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar {Ft/m’) 533 333 476 809 558 000 449 775

Osszehasonlitdsha vent ingatlanok rdvid lefrdse:

Atlagos allapoty, 2 emeletes lift nélkil tarsashaz foldszintjén, udvarra nézé, 1 srobas,

ingatlan 1. gézkonvektaros fiitésd, felijitandd Allapoty polgari lakds.

Atlagos allapoty, tdrsashdz foldszintén, udvarra nézd, 2 szobds, részben galériazott,
Ingatian 2. gazkonvektoros fitésd, felgjitandd allapotl polgari lakas.

Atlagos allapotd, 3 emeletes lift nélkiili tarsashdz 1. emeletén, ulcdra nézd, 1 szobds,
Ingatian 3. gézkonvektoros f(itésl, kézepes allapotu polgari takds.

FelUjitandd allapotu 4 emetetes, lift néikili tarsashdz félemeletén, 1 szobads, utcdra nézd,
Ingatlan 4. gazkonvektoras fitésis, feldjitands allapotu polgari lakds,
Adatok forrésa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajdt adathdzis

Ertékmodosito tényezik elemzése;

Ertékmddosits tényerék Bsszehasoniite | Osszehasonlits | Osszehasontits | Dsszehasontito
szempontok részletezdse ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4,
épitészeti szempontok alapteriilet -3% 10% 7% 5%
miiszaki szempontok miiszaki ailapot -10% -10% -15% -10%
hasznélati szempontok emelet / tift 0% 0% -5% -3%
hasznalati szempontok benapozottsag -5% -5% -5% -5%
miszaki szempontok fiités -3% -3% -3% -3%
miiszaki szempontok épilet allapota -5% 5% -5% 0%
kornyezeti szempontok elhelyezkadeés 3% 0% 3% 5%
hasznalati szempontok komfort -10% -10% -10% -10%
Osszes korrekcis: -33% -23% ~33% -2%
Korrigalt fajlagos alapar: 357 333 367143 373860 355322
Atlagar kerekitve: 363 415
11 992 680 Ft

Ingatian szdmitott értéke:

Az ingatlan piaci Ssszehosoniité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke [kerekitvej:

11 920 GO0 Ft

azaz Tizenegymillig-kilencszazkilencvenezer- Ft.

Loow gL
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Eriékmeghatdrozds hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Ertékmodosité tényezdk _értékelt Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan ingatian 1. ingatian 2. Ingatlan 3. ingatlan 4.
_ ) 1082 BUDAREST, VEI., Bérkocsis . Viil.,, Horvéth
azingatlan cime: Nap ufca 3. Vill., Nap utca | VIiL,, Jézsef utca .
N utca Mihaly tér
foldszint 6.
hasznosithats terilet (m?) 33 40 40 47 35
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 99 000 100 000 105 000 110 000
kindlat / szerzddés ideje {év, hé) 2021, jen.. 2021, jan.. 2021. jan.. 2021, jan..
fajlagos alapar {Ft/m°/hé) 2475 2500 2234 3143
kindlat / eltelt id& korrekeid -5% -5% -5% 5%
kindiat / eltelt id6 miatt mddositott fajlagos alapar
2351 2375 2122 2986

{Ft/m/ho)

Gsszehasonlitdsbo vont ingatlonok rovid leirdsa:

ngatian 1 4 emeletes epiilet f6ldszintjén, udvarra nézé, 1 szobds, gazkonvektoros filtésd, jé
& ) allapotd fakds.
Ingatlan 2 2 emeletes, lift nélikdli tirsashdz 2. emeletén, 1,5 szobds, utcdra nézé, gazkonvektoros
€ ’ fltésd, kézepes dHapotd lakas.
ingatlan 3 4 emeletes, lift nélkdl tarsashaz 1. emeletén, 1 szobds, utcdra nézd, gazkonvektoros
g ' fGitési, galériazott, jo affapoti lakas.
3 emeletes, tarsashda foldszintién, cirkofitéses, 1 saobds, udvarra nézé, jo dlfapotd
Ingatlan 4. .
) fakds.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hy, sajot adatbdzis

ErtékmGdositd tényezdk elemzése;

Ertékmodositd tényezdk Dsszehasenlitd | Osszehasonlitsd | Osszehasontits | Bsszehasonlité

ingatlan 1, ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
eltérd alapteriilet 5% 5% 10% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0% 5%
emelet/ift 0% 3% -5% 0%
eltéré miszaki dllapot -15% -10% -15% -20%
Ossres korrekelo: ~30% 8% -10% -25%
Korrigéit fajlagos alapar: 2116 2185 1810 2239
Korr. fajlagos alapdr kerekitve {Ft/m*/hé) 2113

w

183
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Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabol hasmos terilet {m’); 33

Bevételek:

Meglévs szerzddések/piaci adatok szerint: 2113

Kihasznaltsag: B5%

Figyelernbe vehetd éves bevétel: 711111 Ft
Kisltségek:

Eenntartisi kdltsegek az éves bevételbdl (%) 3% 21333 Ft
Menedzselési kbitségek az éves bevételbd! (%) 3% 21333Ft
Fehijitasi kblségalap az éves bevételbdl (%) 3% 21333 Ft
Kaltségek sszasen: 64 000 Ft
Eredmény:

Eves dzemi eredmény: 647 111 Ft
Takésitési rata (%) 5,0%

Tokesitett artek: 12942 220 Ft
A kiadashoz sziikséges raforditds (Ft/m2)} 95 000 -3 135000 Ft
Korrigalt tokesitett értek: 9807 220 ft

Az ingation hozomszdmitdson alapuld modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

9810000 Ft

azaz Kilencmillid-nyolcszaztizezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatdrozdsa:

Ertékmodosito tényezok | Eriékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatian 3. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.

] . 1082 BUDAPEST, VHL, Bokay Jénos Vili,, Bauer Vi, Népszinhaz ) ,

az ingatlan cime: Nap utca 3. . Vit Ludovika tér
e uica sandor utca utea
faldszint 6.

telek teriilete {m?) 576 407 1036 800 1084
kindlat K /tényl adasvétel T K K K K
kindiat] & faddsvételi ar (Ft) 347 600 000 576 000000 300 000 000 776 590 000
kinalat / adasvétel ideje {év, hd) 202101 2021.03 2021.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m®) 840 295 555 985 373000 716 411
kinalati / eltett id6 korrekeid <10% -109% -10% -10%
Mdodositott fajlagos alapér (Ft/m*} 756 265 500 386 337 500 644 770

Gsszehasonlitdsha vont ingatianck révid leirdso:

Ingattsn 1 Osszkdzmiives telek, szintteriieti mutato 4,5, L1-VIH-7 épitési Bvezetben,
& ' Jévihagyott 30 és 23 fakasos tarsashdz terve.
ngatlan 2 A telken jelenieg egy egyszintes épiilet taldlhato, mely bérbe van adva,
gatlan <. Epitési engedély 48 iakdsos térsashaz épitésére folyamatban van,
Ingatian 3. 60%-0s beépithetfiségd, dsszkdzmiives épitési telek, bontandd épllsttel.
Fejlesztést projekt érvényes épitési engedéllyel a Nemzeti Kdzszolgdlati Egyetemnél)
ingatian 4. . e
Két utcdra nyild dsszkdzmives telek.
Adatok forrdsa: ingotion.com, otthonterkep. hu, sajot adatbazis

Ertékmddosito ténvezik elemzése.

Ertékmodosits tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlitd

szempontok részietezdse tngatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. Ingatian 4
Kérnyezeti szempontok elhelyerkedés ~10% 5% 20% -15%
Telekadottsdgok: telek teriilete -5% 10% 15% C10%
Hasznalati szempontok: besorolas 0% 0% 10% 0%
Hasznalati szempontok: bontandd épiilet 0% 5% 5% 0%
logi szempontok: engedély -15% -10% 0% -15%
Osszes korrekcio: -30% 0% 50% -20%
Korrigalt fajlagos alapér: 529 386 500 386 506 250 515816
Atlagér kerekitve: 512 960
Telek szdmitott értéke: 295 464 684 Ft
Eszmei hdnyadhoz tartozd telekteriitet {m): 1,73
£szmei hdnyadhoz tartozé telekteriilet szdmitott értéke: 886 394 Ft
Eszmei hdnyadhoz tartozo telekteriilet értéke kerekitve: - BOQ 000 Ft

S sy
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1, Madszerek indoklasa

Megbizé tdjékoztatdsa szerint az értékelést az ingatian piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivdnja haszndlni. Ennek
megfelelfen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgaimi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld Bsszehasonlitd elermzéses médszert 16 mddszerként, 3 hozam alapl: mddszert ellendrzd mddszerkent
alkalmaztam.

A kéltség alapi mddszer a vagyontdrgy ujraelSallitasi kohségebsl indul ki, albetéles ingatianok esetében elvégzése
nehdrkes, nem ad megfeleld megkozelitést az ingatian piaci-forgalmi értékére vonatkazéan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam,

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az dsszehasonlitd adatoken alapuld ériék meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szdmitott érték mérsékeltebh, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték mdr tartalmazza 3 befektetdk
megtériilési elvarasat is, ezért a piaci dsszehasonlitd madszert 100 %-ban, a hozam alapy mdodszert 0 %-ban sulyoiva
vettiik figyelembe.

Az alkalmazott madszerek Madszer Szamitott érték Suly [%] Stilyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasontite madszerrel: f6 médszer 11990 000 Ft)  100% 11950 000 Ft
Ingatian értéke kolségatapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapyd mddszerrel: ellendrzé mddszer 9807 220 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyezxtetett értéke: 11990 000 Ft

Az ingatlan egyeztetet: értéke (kereldtve):
11990000 Ft

azaz Tizenegymilli-kilengszdzkilencvenezer- 1.

6.2, Likvid érték meghatirazdsa

Forgalmi ériék meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem all keliGen hosszu id§ az értékesitésre, vagy kenyszerd
okok miatt gyors eladdst kell eszkézdini. liyen esetekben jellemzSen a kialakult piact értéknél alacsonyabb értéken

téreénik az etadds.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt piaci forgaimi éridk realizaldsdhoz a megfeleld
intenzitast kinglat piacon tartas mellett minimum 6 hénap idésziikségletet becsllink.

Hérom hadnapon bellli értékesitést céiozva, tn. gyorsitott értékesitést kell feltételeznink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elbelyezkedésére, miszaki és funkcionalis adottsagaira,
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon beliili értékesithetség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték B0%-aban hatdrozzuk meg.

Azingatian likvid értéke:

Az ingatian egyeztetett érieke: 11990 000 Ft
Korrekeic mértéke {levonds): 20%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve):

9 590 000 Ft
azaz Kitencmillig-gtszazkilencvenezer- £t

” LA (¢
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESITIA 2000 Bt. dltal készitett értékbecsiéi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
ertékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

e  a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a ,
helyszini szemle id6pontjdban megismert késziiitségben és éllapotban;

® 2z dtadott iratok tanulmanyozasdn tUlmenden jogi termeészetd vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.} szakértd nem végzett, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetG korldtpzasardl a tulajdoni kapon
bejegyzetteken tiiimenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem villal. Nem vizsgédlta az értékelt ingatiannal i
szemben esetiegesen fenndlic terheket és kitelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzésanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatdval kbzvetlenil| Bsszefliggd tartozas (kozlizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

allfenn;
. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az mgattan jelenlegi és jovBbeni hasznositdsaval dsszefliggésben a

helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szilkséges engedely, jovihagyas
85 fethatalmazas rendelkezésre 4ll, ilietve e2ek heszerezhetbk, vagy megljithatok;

e a7 esetlegesen fenndlls, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kérnyezetre drtalmas anyagok

jelentéte sth.) szakertd nem vallal felelfsséget;
& az érték magdban foglalja az éplitetek rendeltetésszer( haszndlatahoz szitkséges épliletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza aronban az ingdségok vagy mobil eszkéizik értékét;

e aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdyt szolgaljdk;

e az dltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, Megrendeld &ital 1oréns
felhaszndlds esetén érvényesek.

s ezen értékbecsiés Ertékeld eldeetes engedélye nélkil, sem egyben, sem résreiben- nem pub!rka!hato,
megadotto! eltérd célra nem haszndlhoto,

Alufirott LEVELEK! TUNDE (sziih.: P o . o Ok/ 53-341-01fingatianvagyon-értékeld és kizvetits)
vegzettségge! rendelkezem, o névjegyzékben szerepelek. Elfenem, volamint gz éltelam képviselt villalkozds ellen nincs
folyomatban peres eljords, nem részesiiftem irdshell figyelmezteiésben szokszeriitlen munkavégzés miatt o
szakigazgatasi szerv részérdl, szakmailog elismert vagyok, jo referencigkkal rendelkezem.

ét’( (

Budapest, 2621, janudr 12. _ Q% "f‘"an Leveleki Tiinde \
W ‘ ingatlanvagyon-értékels
_Z - : 06183/2010
) P
)
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LRESE
. Az egyéb ©nallé ingatlan adatai:
megnevezés teridlet szobdk szima egzmei hanyad tulajdoni fo¥ma
m2 egésr/Eél
Lakés 33 11 32/1000 Sokorminyzat:
Be jegyz® hatarozat: 9999%97/1999/ t8rlé hatsrozat: 208711 /4/2006,/06.08.08
lakas 33 1 30/1000 enkerminyzat i

Be jegyzd hatarozat; 20871)1/4/2006/06 08.U8

. bejegyzd hatdreszat: 716882/19%5/1995.03.2]1
Tarsashaz :
Az onallé ingatlanheoz tartoznak az ala pité okiratban meghatirozatt helyizégek.

ILRESZ

. tulajdeni hanyad: 31
bejegyzd hatarozat, érkeresi icb: 71682/1995/1295 03.21
jegeoim: 1991, évi XKKIII. tv. 246817/1993/1993.12.06
jogoim: eredety felvétel — 21688/1995/19%5.03.21
jogalias: tulaijdenosz
ndv: JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
cim: FUB2 BUDRPEST .VIII .KER. Barozs wmtca £5-67
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Miuszaki leirés

a Budapest, Vil ker., Nap u utca. 3. sz. alatti ingatlan tarsashazza alapit¢ okirathoz

I. Altaldnos leiras

Az ingatlan a Bp. VIIL ker., Nap u. 3. sz. alatt helyezkedik el.
Tulajdoni lapsz.; 1054

Hrsz.: 35652

e

A telek rendezett, sik, aiapteru!ate(/?ﬁ 00 m J beépitett terlilet: 423.50 me. A

foldrészieten 1 db melléképlilet van 6 ;ni mely tarola31 célokat szolgél.

A lakéépiilet kb, 1900-ban zértsoros beépitésd, hagyoméanyos épitési médban épiilt,

pince + fszt +

... emelet + tetdtér.

Alapozasa: tégla sabalap, felmend falszerkezet nagyméret(i tomaor téglabdl késziiltek.
Pince feletti fddém tégladonga boltozatos, kézbensd fédémek poroszsiiveg fodémek

és a 2&rofodém csapos fagerendéasbdl készilt. Az épllet lezardsa magastetds fa

szerkezetl felélszékkel, cserép héjjalassal készlit. A szintek kdzotti kozlekedéstt egy

{é- és egy melléklépesd birtositja, anyaguk ko,

Az épliletben 21 db lakas és 1 db nem lakds céld kulén tulajdony iiletéség taldlhata.

. Kozos tuﬁaidoni illetéségek

1.
1.
i

Xl

XV,

Pincelépcsé:
Kézlekeddk:
Rekeszek:
Kapuaij:
Légudvar:
Félépesd:
Udvar:

Hatso lépesd:

- Kézos WC:

Flggdfolyosd:
Padlés lépcsd:

Padlas:
hasznos:

Telek:

Az épllet alapozasa,
kéménypillérek;

felmend

12.81 m?
69.44 m?
104.54 m?
21,60 m?
7.90 m2
41.52 m?
157.77 m?
29.15 m?
S.87 m?
74.54 m?
7.70 m2

342.90 m2
21419 m?

576.00 m2

falszerkezete,

pilterek  és
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Fédémszerkezetek athidalasok és  kivdltasok, fliggdfolyosd,
Iépesészerkezette!;

Az épilet fedélszerkezete tetdhéjalassal és a  kaposolodd
épuletbddogos szerkezettel;

Homlokzatok iabazatképzéssel €s a kapcsolodd éplletbadegos
szerkezettel;

Homlokzati és lépcsdhézi nyiddszard szerkezetek, épllelasztalos,
épuletiakatos és épuletbadogos szerkezetek;

Kézds helyiségek nyilaszard szerkezete, fal- és padldburkolatai;

Vizvezeték-halézat az éplletbe vald bekdtéstdl a kiion tulajdoni
illetdségek becsatlakozd vezetékéig, a kdzds hasznalatl helyiségek
vezeiékei, felszerelési targyai €s szerelvényei;

Szennyvizvezeték-halozat az éplletbe vald bekotéstdl a  kilon
tulajdoni illetdségek becsatlakozd vezetékéig, a kézds hasznalatd
helyiségek vezetékei;

Elektromos haldzat az épiletbe torténd becsatiakozastdl a kilon
tulajdoni illetdségek elekiromos fogyasztasmérd Oraig, a kozds
hasznalati helyiségek elektromos vezetékei, felszerelési targyai és
szerelvényei;

Gazvezeték-haldzat az éplletbe tOrténd becsatlakozdstdl a kildn
tulajdoni itletdségek gaz fogyaszidsmérd oréig;

. A kildn tulajdont illetéségek

1. pince

A 35652/A-1. hrsz. alatti, az alaprajzon 1. szémmal jelolt lakas, mely a
pinceszinten helyezkedik el és az aldbbi helyiségekbdl ali:

Haktar: 60.00 m?
Raktar; 19.00 mg
Osszesen: 79.00 m?

valamint a kéz0s tulajdonban levd részekbdt 50/1000 hanyadrész.

2. Fezt. 1.

A 35652/A-2. hrsz. alatti, az alaprajzon 2. szammal jelSlt lakas, mely a
foldszinten helyezkedik el €s az alébbi helyiségekbd! all:

Szoba: 19.75 m?
Ronyha: 1169 m?
Osszesen: 34.47 m?

valamint a koz8s tulajdonban levd részekbd) 39/1000 hanyadrész.



6. Fszt, 8.

A 35652/A-6. hrsz. alatti, az alaprajzon 6. szadmmal jeloit lakés, mely a
fsidszinten helyezkedik el és az aldbbi helyiségekbd! All:

Szoba: 16.73 m?
Konyha: 5.41 m2
Flrddszoba; 3.13 m=
Osszesen: 25.27 m?

* valamint a k&z8s tulajdonban levé részekbdél 28/1000 hanyadrész.
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7. Fszt
A 35652/A-T. hrsz. alattl, az alaprajzon. 7. szémmal jeldit iakés, mely a
{6ldszinten helyezkedik el és az alabbi helyiségekbd! ali: '

e
kY
e

Szoba; 14.00 m?
Félszoba: "10.54 m?
Konvha: B.90 m2
Osszesen: 33.44 m?

valamint 2 kézds WC hasznélati jogaval és a kdzos tulajdonban levd
részekbdi 38/1000 hanyadrész.

8. Fszi, 7.

A 35652/A-8. hrsz. alatti, az alaprajzon 8. szammal jelolt lakds, mely =
féldszinten helyezkedik el és az alébbi helyiségekbd! all:

Szoba: 15.89 m?
Keonyha: 8.74 m?
Ramra; 3.89 m?
Osszesen: 28.52 m?

valamint & kdézés WC hasznélati jogédval és a kdz6s tulajdonban levd
részekbd| 32/1000 hanyadrész.
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5. A Budapest Favaros Jézsefvarosi Orikormanyzatot illeli a terveken 5. szammal jelol, Budapest Vill. ker.
1054/5 szam tulajdoni lapon 35652/A/5 hrsz. alatt feivet, lermészetben a Budapest Vill. ker.. Nap u
3. fszi. 4. sz alatli 1 szobés. 25 m?® alepleriletd Ordklakds a horza taniozd meliékhelyiségekke) és a
kdizbs tulajdonbol 2871000 hanyad.

6. A Budapest Favéros Jézsefvdrosi Onkormianyzatot illeti a terveken 6. szdmmal jelolt, Budapes: VIl ker
1054/6 szamii tulajdoni lapon 35652/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VAL, ker., Map u.
3. fs2t. 5. sz alatti 1 szobds, 25 m? alapteriletd drtklakas a horza 13nozd meliékhelyiségehkel és 2
kaz0s tulajdonbdl 2971000 hényad.

7. A Budapest Févaros Jézsefvdrosi Onkormanyzatot illeli a terveken 7. szammal jeloh, Budapest VI, ker.
1054/7 szémit tulajdoni lapon 35652/A/7 hrsz, alatt felvent, termeészetben a Budapest VI, ker., Nap u.
3. is71. 6. sz. alawti 1 ~ 1/2 szobds, 33 m? alapterilletd oroklakés a hozrd wriord mcllékhelyiségekkel és
a k&zds tulejdonbdt 38/1000 hdnyad.

8. A Budapest Fovéaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 8. secammal jeloll, Budapest VIH. ker
1054/8 szami tulajdoni lapon 35652/A/8 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIll. ker.. Nap u.
3. fszt. 7. sz, alatti 1 srobés, 29 m? alapteriiletli Sridklakas a hozzd anozd meliékhelyiségekkel €s a
kbezds tulajdonbd 321000 hdnyad.

9. A Budapes: Févéras Jozsefvérosi Onkormanyzatol ilkeli a terveken 9. szémmal jeidit, Budapest VUL ker
105479 szami wiajdoni lapon 35652/4/9 hrsz. alatt felvett, természethen a Budapest VIU. ker., Map «
3.lem. 1. sz. alati 2 szobds, 60 m? alapterllenl Sroklakas a houd tariozd meliékhelyiségerkel és a
kz6s tulajdonbdt 68/1000 hanyad. : R

10. A Budapest Févéiros Jotsefvarosi Onkorményzatot illeli s terveken 10. szdmmal jeloh. Budapest VIl ker
1054/10 s2amd (ulajdoni lapon 35652/A710 hrsz. alent fetvelt, természetben a Budapest Vill, ker.. Map
u. 3. Lem. 2. sz, alaiti 2 s20bés, 75 m? alapterulet(i roklakés a hozza tartozd mellékheiyiségekkel 65 2
kozts tulajdonbol 851000 hényad. ’

11. A Budapest Féviras Joesefvarosi Onkormdnyzatot illeti a terveken 11, széminal jeloit, Budapest VL ke-.
1054/11 szamu tulajdoni tapon 35632/A711 hrse. alau felvett, természciben a Budapest VIt ker., Nap
u. 3. lLem, 3. sz, alalti 1 s0bds, 27 m? alapteriletd orokiakas a hoza tartozd meliékhelyiségge! és a
kéz&s wilajdonbél 3171000 hinyad. :

12. A Budapest Faviros Jozsefvarosi Onkormanyzatot llleti a terveken |2, szammal jelolt, Budapest Vi ke
1054712 szamis ilajdoni lapon 35652/A/12 hrse. alau felvelt, természetben a Budapes!t VI xor . e
u. 3. lLem. 4. sz, alawi 1 s20bds, 27 m? alapteridet roklakas a hozza artazd mefickhelyisegget o &
kozds wilajdonbol 3171000 hanyad.

13. A Budapest Favéros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 13. szammal jeldl, Budapest Vi k-
1054/13 szam( tulajdoni lapon 35652/4/13 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIl ker  Nap
u. 3. Lem. 5, sz, alalti | szobas, 27 m? alapteriletd &roldakés o hozzd tarlozd melickbelyisézel s a
kézts wiajdonbdl 3171000 hényad.

14. A Budapest Févdros Jozsefvarosi Onkormanyzata illet a terveken 14, szammal jeldlt, Budapest VL ke:
1034/14 szamd tulajdoni lapon 35652/A/14 hrsz. alaut felvelt, természetben a Budapest Vill. ker., Nap
u. 3. Lem, 6. s2. alatti 1 szobds, 37 m? alapteriletii oroklakds a hozza tartozds meliékhelyiségekke! ¢s a
koets tulajdonbdl 42/1000 hényad.

15. A Budapes! Favaros Jozsefvaros Onkormédnyzatot Hleti a terveken 15, szdmmal jelol:, Budapes: VIl ker.
1054/15 szamu tulgjdoni lapon 35652/A/15 hisz. alau felvetl. természetben a Budapest VI, ker., MNap
u. 3. Lem. 7. sz. alatti 1 szobés, 27 m? alaptertleti érokiakas a hozzé tartozd meliekhelyiséagel ¢s a
kizos wiajdonbdl 3171000 hdnyad.

16. A Budopest Fovaros Jozselvaros: Onkormamyzatot ilieti a lerveker 16, szammal jelolt, Budapest Vil ke
1054/16 szémi wilsjdoni lapan 35652/A7/16 hrse. alatt felvelt, 1esmészetben s Budapest VIE. ker., Nag
u. 3. lem. 1. sz. alatti 2 sz0bds, 59 m? alapteruleti) droklakés a horzé tartozd mellékhelyiségekicel 65 a
kozos utajdonbal 67/1000 hanyad.

17. A Budapest Févaras Jozsefvarosi Onkorményzatot ilicti a lerveken 17, szémmai jeldlt, Budapes: Vill ke:
1034717 szdmu tulajdoni lapon 35632/A17 hrsz. alatt felvell, természelben a Budapest VI ker., Nap
u. 3. lLem. 2. sz. alaiti 2 szobds, 73 m? alapterilet Oroklakas a hozzd 1ariozd mellékhelyiségekkel és »
ko (s walajdonbd 8371000 hényad.

- A fl9}l

Budapest VHII. Ker. Nap u. 3. 2.0id:
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) A terepszint alatt 6nallé jarmiitarolok létesithetsk.

f) Uj épitlet elhelyezésénél a telken belilli parkolds csak teremgardzsban, onallo
mélygarazsban, telken beliili parkolohazban wvagy a parkolasi rendeletben
meghatdrozott tavolsagon beliili parkold-létesitményben oldhatd meg.

g) A melléképitmények koziil:

1. kézmi-becsatiakozdsi miltargy,

kerti épitmény,

kerti vizmedence,

kerti lugas,

szabadonallo kerti tetd fegfeljebb 20 m2-es vizszintes vetiilettel

kerti szabadlépesd,

terepiépesd,

zasziotartd oszlop

Mo el,
() AVK-VIII- DK -V111-2 épitési Svezetek teriiletén

a) A f5idszint 100%-0s beépitése, vagy kozhasznalat céljara atadott teriilet esetén a
szintteriiteti mutatd elérhetl az 5,5-0s értéket.

b} A telek minden szintje 100%-ig beépithetd és a 6. szamu tablazatban rdgziteit
szintteriileti mutato ériéke elérheti az 5,5-6s ériéket:

1. ha a telken kultwdlis, oktatasi, miivel6dési épiilet kerill elhelyezésre, illetve
meglévé épiilet rendeltetése ilyen célra modosul,

2. és ha a megvalfsitdsdl az Gnkormanyzat és a tulajdonos kézott, endl szolé
kilon szerzédés rOgziti, mely esetben kbzhasznalat céljara dtadasra keriil a
kézteriilethez kozvetlentil csatlakozd foldszinti tertifet legalabb 20 %-a,

¢) Meglévd tetbtér bedpitheté, de az ingatlan beépitése G rendeltetési epység
kialakitdsa esetén az 3,5 szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg.
d) A telek minden szingje 100%-ig beépithetd és a 6. szamy tablazatban régzitett
szintterlileti mutatd ériéke az aldbbzakban meghatarozott kdvetelmények
- teljesitése esetén elérhet a 6,0-0s értéket:'*

1. haatelek metrd allomastol legfeljebb 300 m-re van és azzal a kozvetlen felszin
alatti gyalogos kapesolat kialakitasra kerdl, €s

2. ha a telken az éplilet szinueriiletének legaldbb 20%-a kulturdlis, mbvelddési,
vagy rendezvény szervezésére alkalmas funkeidjn, és

3. ha kozhasznalat céljira atadésra kerill a koztertlethez kozvetleniil csatlakozd
foldszinti teriilet legalabb 20 %-a, melybdl a metrd kizvetlen térszint alatti
gyalogos megkozelitése esetén 5% a terepszint alatt is kialakithato.

4. A telepiilésrendezési célok — kozterillet-, illetve aluljard rehabilitacio,
parkoloépités ~ megvaldsitdsat vagy az egyéb rafmdllawk koliségeinek
arvallalasat Telepulésrendezési szerzddésben kell rogziteni.'?

o N e e W

121

i

Hatalyon Mvill helvesie & 28200, (X103 dnk, rendelet 260 § (2 belierddse 2004 docet
10l

122 Megsliaphiotia a 12/2008.(111.18.) sz. tnk. rendelet

12 Médositotta a 35/2008. (VL IB.) sz, Onk, remdelet



Az épiletek tldszint beépitése ~ teremgarazs, vendéglatas, kiskereskedelem.

szolgaltatas, illetve intézményi funkcid létesitése esetén — elérheti a 100%-ot, de
teremgarazs a homlokzat sik mentén nem alakithaté ki a teremgarazs be-és kijarata
R . . . roeny 125
és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kivitl,'*

A VK-VIII-3 jelii épitési dvezetek beépitése kialakult,

Az épliletek fdldszinti beépitése — teremgardzs, vendéglatds, kiskereskedelem,
szolgaltatds, intézményi funkcié, illetve ezek vegyes Iétesitése esetén — elérheti a 100%-
ot de a teremgardzs a homlokzati sik mentén nem alakithatoé ki a teremgarézs be- ¢és
kijarata és az ahhoz csatlakozd helyiségeken kivil.

“)

A VK-VI{i-4 jeifl épitési Svezetek beépitése kialakult.

a) Az ¢piiletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendéglatas, kiskereskedelem,
szolgilatas vagy intézményi funkciod, illetve ezck vegyes létesitése esetén — clérheti
a 100%-ot, de a teremgardzs a homlokzati sik mentén nem alakithatd ki a
teremgarazs be- és kijarata és az ahhoz csatlakozd helyiségeken kiviil.

b)

szintteriileti mutatd elérheti az 5,5-6s értéket,
(5)'*® Az épitési vezetek teriiletén a telkek és az épitmények Kialakitasara vonatkozd
paramétereket a 6. szamu tabldzat tartalmazza.

A foldszint 100%-0s beépitése, vagy kozhaszndlat céljara atadoti teriilet esetén a

6. szamu tabldzat

f\z cprest a telek megengedett az epilet
Ovezet jele megenpedett
legkisebb e legkiseb|iegkiseb|legnagy
Kialakithatd legnagyobb b b obb
beé- it terepszi
pi- . o ?::me;_me szintteriil! nt alaiti | zéldfeltiy, . | ,
VK L. (lerlilet] szélessé ] sl : . . |épitménymagassa
tési . e Imertck| U beepités) leti a
méd £ mutatdja i meérteke &
e .
mértéke
m” nm % | om % % m
4,00
o | 800/ 75 , 85 10
VK-VHE1 | Z ] 200 18 s 4.50 (2] 2 16.0 23.0
00 s 80 5 sl 100 0
800 /
75 : 85 10
VK-VIIL-S | Z | 200 18 5.54 3 16. 0,
00 s 80 ookt | ol 0 300
800 ¢ 3,50
65 ’ 80 10
VK-VIIR-2 | Z | 200 18 g | SO0 L g | 160 ) 230
00 52 550l
800/
60 2,50 70 3
VK-VHI-3 Z |2 18 ' s 2, 23
v.0 s751 ] s4.00 | 100 | o 120 v
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FOTOMELLEKLET:

" ingatianerteke.hu

1082 Budapest, Nap utca 3. fszt. 6.

tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

06. udvar - fiiggfolyosdk



FOTOMELLEKLET:

1082 Budapest, Nap utca 3. fszt. 6.

ingatlanerteke.hy

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

11. konyha

08 v
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dvar - figgalolyosok

10. konyha

12. konyhy
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FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke hu

1082 Budapest, Nap utca 3. fszt. 6.

15. szoba

17. lezart bejarat

16. konyha'
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HESZTIA 2000 Bt.

b 1063 Butepint,
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1085 BUDAPEST, Maria utca 17. foldszint 7.

szam alatti lakasrol.

Hrsz.: 36646/0/A/4
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Y
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Késtitette: '+

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékels
Engedély szdma: 06183/2010
Tel.:

tunde leveleki@ingatlanerteke. he

L peldany 2021, januar 12.
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1085 BUBAPEST, Mdna utea 17. fildsziat 7. Hrsz. 36646/0/A/4

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTEOH VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap fénymasclata X  nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapité okirat (kivonat) %

K&rnyezetvédelmi nyilatkozat o  nemvéleimezhetd
Ovezeti besorolis X .
rénykepfelvételek X

Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép X



1085 BUDAPEST, Maria vtca 17. fbldszint 7. Hisz. 36646/0/A/4

ERTEKELESI BIZONYITVANY
MEGBIiZ0 |

_ Idzsefvdrosi Gazdilkoddsi Kézpont Zrt.
" Vagyongurddikoddsi igozgatdsdg
Meghizd cime : 1084 Budapest, Gr utca 8.

Meghizo neve

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés (ir. s2a8m, varos} : 1085 BUDAPEST
Utca, hdzszam . Mdrie utco 17. féldszint 7,
Hrsz, : : 36646/0/A/4

Alaprajzon és a Tarsashaz alapitd okiratdban 4. jel(,
alaprajzon foldszint 7. szamt

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint} ‘ + lakas

Komfortfokozat t komfort nélkili

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa . : nincs hasznositva

ERTEKELES

Ertékelés atkalmazott modszere: : piaci dsszehasonlitd- és hozamaltapd mddszer

atlagos (Kiegyensutyozott piac)
2020. december 22,

Ertékesithetdsége:
Helyszini szemle idépontja:

£rtékelés fordulénapija: : 2020. december 22.

A szakvélemény érvényességl ideje: : 2021, junius 20,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelss 12630000 Ft

forduionopjdn, per- és igénymentesen, kerekitve azaz  Tizenkettémillié-hatszazharmincezer- £t .
Az ingation becsilt fajlagos piaci-forgalmi értéke uz ) 485 80O Ft

értékelés forduldnapjan, per-€s igénymentesen, kerekitve oo, Négyszdznyoicvanitezer-nyoleszéz Ft .

Az eszmei hanyadhoz tortozo telek piaci-forgalmi érigke oz 10080 000 Ft
érigkelés forduldnopjan, per- és igénymentesen, kerekitve 4,0, Tizmillis-nyolcvanezer- Ft.

Az ingatlan becsdlt likvid értéke oz értékelés forduldnapjén, 10 100 000 Ft

per- és igénymenlesen, kerekitve (forgalmi érték 80%-0)  * 470, Tiamillis-egyszazezer- Ft.
A megdilapitott értékek brutto értékek. . RS
e N A
TN v
Keészilt: elektronikusan hitelesitett péidanyban és 1 db. eredeti példanyban ' / L
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Budapest, 2021 janudr 12,



1085 BUDAPEST, Mdne utca 17, faldszint 7. Hrsz. 36646/0/A/4

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hidnyad

. Budapest Jézsefvarost Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomkepesség értéketése
Ertékelt jog

Ertekelt tulaidont hanyad
£rigkesithetfség

Ertékelés céfja

. forgalomképes

. tehermentes tulajdonjog
;11

: 180-360 nap

A lozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont 2r1. {1084 Budapest,

. Or u. 8) Megbizasi keretszerzGdése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozdsa, értékesités céljabdl.

AZ INGATLAN FOBS JELLEMZOI

Lakds teriilete {tulajdoni lap szerint) 26 m’

Telek teriilete (tul. lap szerint) 395 m’

Lakas redukadlt hasznos alapterilete 26 m*
: nincs

Védettség

Kizmivesitetiség
Ovezeti besorolas
Lakdszobak szama

vz, villany, gaz, csatorna
¢ VK-VIN-1 jeld varoskdzponti lakodvezet
. 1egész szcha

Eszmei hanyad : 63/1000
€szmel hanyadho? tartozd tefekteriilet 25,14 m’
8elsd miiszaki allapot : feldjitandé
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1, ELOZMENY

 Megbizo neve: Ibzsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Vagyongazdilkoddsi igazgatosag

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Titnde ingatianvagyon-értékelst az alabbi ingatian
értékelésével:
1085 BUDAPEST, Méria utca 17. foldszint 7.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az ertékelés, Megrendel$ taiékoztatdsa szerint, az ingatian piaci-forgalmi ériékének igazoldsdhoz vall sziiksépessé.
£nnek megfelelfen, a Szakértdnek az ériékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell sliast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, meguizsgaltuk az ingatiannal kapesolatban rendetkezésiinkre 316, a
mellékletben felsorolt és jefen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk & TEGOVA {EVS 2016)
irdanyelv és a tobbszérdsen mddositott 25/1897, (Vill. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemién résztvevik: Mepbizé képviseletében:  DOka Ldszld és Merena Attila
Ingatlanvagyon-értékelé:  Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionadlis jellemzfit és mads
ériékbefolydsold tényezdket vizsgéltunk, Az ingatlan egyes részieteirdl fénykeépfelvételeket készitettink, melyeket a
szakvélemenyhez csatolunk.

A helyszint vizsgdlaton tilmenden tdjékozddtunk az adotf tipusd és jeilegld ingatlanok dltalanos piaci helyzetérd,
valamint a krnyéken kialakult helyi ingatianpiac viszonyokrof.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartds szerinti éllapot bemutatdsa

Ingattan cime {tul.lap szerint}: 1085 BUDAPEST, Maria utca 17, féldszint 7.
Ingatlan cime {természetbent}: 1085 BUDAPEST, Maria utca 17. ibidszint 7.
Helyrajzi szama: 36646/0/A/4

ingatlan megnevezése (tullap szerint}); lakas

lelentegi hasnositésa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti atapteriilet 26 m?

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: FHNCs

Bejegyzett terhek és jogok: ‘tehermentes

Megjegyzés:

Tekintettel a ¢satolt tulajdoni bap formatumadra, az értékbecsiés ervenyessegenek feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kotii egyezfsége a rendelkezésre 3l dokumentummat.

T

j_) 20§
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

Szitkebb terillet bemutatdsa:

Ethalyezkedés:

Budapest pesti oldatan fekszik

Vidros tkerilet):

Virosresa:

Tdvolsaga Budapest viroskézponttdl:
Ovezeti besoroldsa:

Beépitettség jeltemzdi:

Z6ld teriilet aranya:

Karnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Budapest Vi,

Palota negyed

cea. 1 &km

nagyvarosias lakdtvezet

zdrtsord beépités  eldkert nélkili ethelyerés

kevesebb, mint 10%

lakdingatianok, kereskedelimi és szolgéitatd étesitmeények,
intézmények

gépkocsi, autshusg, villamaes, trolibusz, metré

Megkozelités:

Utea felszine: sik ‘

Utca burkolata; astfaltozott mind két oldalt jardazott
Utca forgalma: kzepes

infrastruktura: kivalg

Parkolasi Gvezet: fizetd

A telek ditaldnos fellemazdi:

Elektromos hdldzat:
Vezetékes viz kizmi:
Vezetékes gaz kdzmu:
Csatprna:

Ovezeti besarolds:
Beépitheldség:

Beépitési mod:

Epirlet magasség:

Elirt zoldfelilet ardnya:
Szinttertleti mutaté:
Utkapesolat:

Telek formaja;

Telek téjoldsa/lejtési viszonyai:
Ndvényzet:
Kérnyezetvédelmi kockdzat:

kiépitett hilozat
kigpitett haldzat
kidpitett haldzat
kigpitett haldzat
VK-it-1 fell viroskézpontl lakooveret
terepszint alatt 85%, terepszint felett 75%
zartsort, elékert nélkiH
min. 16, max. 23 m.

10 %
4 m2/m2
kizvetlen dtkapcsolat
szabilyos 1églatap alaky
Ny-i  utcafranti tdjoldsu,
nincs

sik felszing

nem vélelmezhetd

Epiilet altaldnos jellemzdi:

Funkcié:

Epulet jellege:

Az értékelt lakdst befogadd épilet szintbek
kialakitasa:

Alapozas.

Figgdleges teherhordo szerkezet:
Vizszintes teherhardd szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetétedes:

Epilet homlokzata:

Lift:

Epalet fizikai dilapota:

Felljitas (év, jelleg):

lakdépiiet
1900-as évek elgjére tehetd
belsg udvaros, fuggdfulyosos, tobblakasos lakoépilet

alagsor, foldszint és 1 emelet

tégla savalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

feltehetdleg acélgerendas kozbensd fodém és fa zardfodém
fa szerkezett
cserépfedés
vakolt, szinezett, utcat oldalon kisebb feluieten hidnyos

magas tetd

nincs
kozepes

fuggdfolyosak a kdzelmultban feldjitva, az udvari homickzatot festették

beepitetlen padiastér
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Lakas adotal;

tlhelyezkedés: f5ldszint bejarata udvarrdl nyilik

Fekveés {lakdszabak): csendes udvarra és vilagitéudvarra nézé ablakok

Tajolds (lakészobak): B4 65 Ny vilagitoudvar)

Benapozottsag: kizepes )

Komfort fokozat: Kormfort nélkili a fiités és a melegviz elidtds helyredllitdsat kbvetden
komfortos lesz

Bruttd hasznos teriilete: 26 m’

Nettd fakoterdlete: 26 m’ lakoszobdk szdma: 1 egész szoba

Belmagassig: atlagosnal magasabb 3,9m. galéria foldtt 1,9 m.

Alaprajzi elrendezés: korszerditien .

Fijtési rendszer:

Akternativ ftitesi lehetdség:
Haszndlati meleg viz:
Hités:

Homickzati nyildszarsk:

Beltéri gjtok:
BelsH terek feliiletképzése:
8elsH terek burkolata:

Vizes helyiségek burkolata:
Onallé merdorak:

Felijitds {év, jelleg):
Tdrold:

Garazs [ parkoié:

Extra felszereltség:

Egyeb:

Miszaki allappt:
| Esztétikai Allapot:

Vizes helyiségek feliiletképaése:

nincs kiépitve hdtdrolos kalyha leszerelve
nincs

nings kiépitve gazhojler leszerelve

nincs klima

hagyomanyos iivegezésd {a tokozatit ablak{ok}
Geréh tokos ablak, reddny nincs, bejarati ajto fa szerkezetd

fa kivited

faifesték és tapéta

. lamindlt parketta és lindleum

csempe és falfesték
keramia jdréiap és lindleum
yiz: van villany: van gdz: van
nincs
nincs

a konyha &s a lakdszoba kozti valaszfalat részlegesen attdriék, teljes szélességhen
fém tartdszerkezetl galéridt alakitottak ki, itt kapott helyet a konyha. A korabbi

konyha helyiséghél, a galéria alatt keriilt kialakitdsra a fiirddszoba,

feldjitando
felijitandd
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4.2.1. Az ingatlan krnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIl keriilete Budapest egyik pesti cidalon fekvd kerilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a kerileti
onkormdnyzat is haszndl: 16zsefvires. A kertiletnek kordbban 4 varosrésze volt (1ézsefvaros, Istvanmezd (egy része},
Kerepesd(ld és TisztviselGtelep), de a Févarost Kdzgydlés a vdrosrészeket rendez2d 2012. december 12-i rendeletében
vjraosztotta a kerilletet, igy jitt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonct negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vérosrésze van,
TerUlet &,85 km?, lakosainak széma: 76 916 f§ (2019.jan. 1.}

A vizsgdlt ingatlan Budapest VI, keriiletében, "Palota negyed” vdrosrészben, slrd beépitettsépil, nagyvdrosias
lakddvezetben, a Maria utcdhan fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkozelithetd & Rékdezi dt - Vas utca - Brédy Séndor
utca - Mdria utea Utvanalon, melyek megfelald minfség( szildrd Ot~ és jérdaburkoelattal rendelkeznek. A Maria utca E-
DNy-i hossztengelyi, alacsony forgaimd, aszfaltozott, jdrddzott egyirdnyd mellékut Tomegkdzlekeddssel az ingatian
elérhetd tébb autdbusz jarattal, vilamossal, trolibusszal és az M3 és M4 jelzést metrd jarataivai. A megdllék az
ingatlantdl 50-700 méteren beliil gyalogosan kérmyen megktzelitheidk.

A teriifet jeflemzden zérisord, elkert nélkili elhelyezésl, tobbemelates tdrsas lakdhazakkal beépitett, Az épliletek
épitési kora tdbbségében az 1900-as évek elsd felére tehetd. A 28id terillet ardnya 2 beépitett teriileteken kevesebb,
mint 15%. A terllet k&z2intézményi, infrastrukturdiis elldtotisdga kivdld, az alapellatdst biztositd szolgdttatdsok az
ingatlanto! 1000 méteren belld elérhetdk, A teriileten a parkclas megengedett, fizetd parkoldsi Gveztet.

4.2.2. A telekingatian rivid leirdsa:
A telek dsszkBzmives, K- utcafronti tajoldsd, stk felszind, szabdlyos téglalap alakd. Kézvetlen dikapesolattal rendelkezik,
bejdrata a Maria utca feldl kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitdleg 30%. A beépitetien teriilet betonozott belsd udvar, névényzet

nincs.

4.2.3. Az épiilet és a lakds dltgldnos leivdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd epllet feltehetdleg az 1900-as évek elején épilt, hagyomdnyos tegla épitési
technoldgidval, magas tetds cserép fedéses kiviteloen. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai homlokzaton a ldbazathoz
kizeli részen, kisebb fellleteken hidnyos, Az épllet pinceszint, f6ldszint s 1 emelet szintbeli kialakitasy, lift netkili,
fuggdfolyosds kialakitdsu, tobhiakdsos lakdépiilet. A fuggdfolyosdk feldjitdsa a kdzelmulthan fejez8idétt be, az udvari
homlokzatot festették, a tetdszerkezet szemrevéteiezés alapjdn nem igényel beavatkozdst. A kapualj és az udvar
esztétikai feldjitasra szorul.

Az értékelt lakas a tarsashazi alapitd ckirataban 4. szdmmal jellt, az alaprajzon a 4. jeld, foldszint 7. szdrmi, mely az
épltet foldszintjén, az épilet utcafronttdl tdvolabb esd épiletrészében taldlhato. Természetben magasfsldszinti, az
udvar feldi 4 1épcsSfok vezet a lakas bejarataig.

A lakds komfort nélkilli, fiitésre és meleg viz vételre alkalmas berendezés a lakdsban nem talalhatd, ezeket
eltdvolitottdk. A fakds belmagassdga 3,9 m., ext kihaszndlva galériat épitettek a lakds teljes szélességeben, hozzdvetdieg
2 m. mélységben. Az eredeti konyha helyiség folatti gatérian alakitottdk ki a konyhdt, a galéria alatti részen a
frdBszobdt. A galéridra 1 db. lépcsd vezet, a galéria fOiotti részen a szoba és a konyha kodzti falat attortdk, igy lehet a
fakdszoba fB31Ot galéria részt elérni,

A konyhaban egy tlizhely &5 egy mosogato talca taldihatd, egyéb butor nincs, a gazbollert leszereiték.

A mennyezeten egy nagyobh bedzds nyoma idthatd, mely tonkretette a galéria alizatat képezd osh lapot, valamint 2
lakdszoba lamindlt parkettajat is.

A fiirdfszoba - WC helyiség a konyha alatt kerlit kiaslakitdsra, egy ablakkal rendelkezik, mely vildgitdudvarra néz.
Meosddval, WC-vel, kdddal felszerelt, j6 dliapotu.

Az abiakok Geréb tokos, hagyomanyos Uvegezésiiek, rossz allapotiak, redény nincs. A bejdrati ajté fa szerkezetd.

A lakas viz, villany és gaz 6nadllé mérddsraval rendelkezik,

Mindent egybeveve a lakés alaprajzi efrendezése korszerlitlen, a galéria ériéket nem képvisel. jrahasznositasa esetén
komfortasitdsa, korszeriisitése, felijitasa szlikségszerd.
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4.3, Helyiségkimutatds

Helylségek Helyiség padozata Fai Alapteriilet Médositd Korrigiht

fm2] tenyezd terdilet {m2]

foldszint 7. lakds

el6tér - flirdbszoba mennyezet
o ]? e itk kersmis jirdlap  [festett, alatta 10,00]  100% 10,00
{konyha a galéridn kialakitva) csempe
. falfestek és
szoba lamindlt parkatta tapéta 16,47 100% 16,47
180 cm,
Magassagig .
galéria {konyha) lindleum csempézett, 5,68 0% 0,00
folbtte
falfesték
aléria a lakdszoba felett lingl falfesték & 9200 o 0,00
galéria a lakdszoba fele indleum tapéta \ b X
dsszesen: 41,36 25,47
IAIapteri.iletek dsszesen: I I 41,:-;6T : I 26,47’
iﬂz értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [mzl: l 26,0]
Megjegyzés:

Az alapterlleti méreteket a kapott dokumentacio és a helyszini mérés zlapjan vettik figyelembe,

Y
{"7@. Qed
I
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az ertékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei s modszertani ajdnldsal (EVS 2016}, a tdbbszdr mddositott 25/1997.
{VIiL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban eldirtaknak megfelelGen készilnek.

Az értékelds modszerei két f& kategoricbo oszthatok:

- piaci érték alapu médszerek

- koitségalapl értékelések

A piaci viszonyokon alapuld mdadszerek két 18 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiilg értékelds

- hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind 2 haromféle mddszerrel el kelt készitent. £zt kiivetden értekek és
eltérések elemzése alapfdn, az dvatossdg elvét kdvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyezietett forgatmi

értékre, flletve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tennd,
Lakoingatianok, épités alatt ll6 fakdingatianok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatirozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékelési modszer atkalmazdsa is.

5.1.1. Pinci dsszrehasonlito adatok elemzésén alapuld mddszer
Olysn eljdras, melynek sordn az értékelést végrehajio szakértd az értékelendd ingatian elemeit dsszehasanlitja az adott
kiirzetben, a kdzefmiitban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjdn szitkséges korrekciakat. Minél kéizvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik fehetdség, anndl pontosabb a
hecsérték. Olyan ingatlanok értékbecslesénél haszndliuk, amelyeknek van jellermzd piaci forgalmuk. Pid.: esatddi hazak,
iakasok, beépitetlen foldteriletek tetkek, stb.

A mddszer {6 |épéset:

e az 2laphalmaz kivalasztasa

s Osszehasontitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
¢ fajlagos alapérték meghatérozédsa

o értékrnddositd tényezdk elemzédse

« fajlagos alapérték médositasa, fajlagos ériék szdmitasa

o vegst érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
e dsszehasonlitidsra alkalmas ingatlanck kivdiaszidsa, adatainak elemzése

Az dsszehasonlitds alapidul rendszerint a kdvetkezd ténvezbk szolgdlnak;

e miszaki szempontok

» épitészeti szempontok
o hasndlati szempontok
e telekadottsagok

o infrastrukidra

e kdrnyezeti szempontak
& jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kfrnyezetéhen felicthetd hasonlo tipusy ingatianok adasveteli/kindlati adatainak felhasznaldsaval
hataroztuk meg.



1085 BUDAPEST, Maria utca 17. fldszint 7. Hrsz. 36645/0/A/4

5.1.2. A hozomszramitason alapulp értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld ériékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé
kiadasok kilénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értdket. 7

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszk, hogy barmely eszkiiz értéke annyi, mint a belfle szdrmazd tiszta
jovedeimek jelenértéke,

A hozamszimitas lépései dsszefoplalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndtati modjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznaiati médonként,
JBvibeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként,
A 18késitési kamatldb meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatédrozdsa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuls érték,

o U s W

A hozam elvid érték megdliapitdsandl alkalmazott killdnlepes megkbtések:

A piaci éridk meghatarozasara az ingatian leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsdt kell eléirdnyozni, fiiggetiend] a
jelenlegi hasznositdstol, és ennek megfelelfen a legmagasabb jelenértékd hasznositdsi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni, .

A hiteibiztositéki érték meghatarozasdnak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb €5 legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kel figyelembe venni. Nem lehet a
szerziidéssel fekBtbtt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
s2intné} magasabb tényleges biérieti dijakat ¢sak a szerzddéssel biztositott idftartamra lehet figyelembe venni, A
hitelbiztositéki értékeiés soran csak real {inflaciétol megtisztitott) kamatiab alkalmazhatg,
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5.1.3. Kéltségalopy értckelési modszer

T

A kisltségalapd értékmeghdzelités lényege, hogy az Ingatlan Ujra-elddliftasi kéitségébdl te kell vonni az id6 muldsa miatti

avuldst, maid ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét,

£y a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd Htesitmeénynél, karosodott

létesitménynsl, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre,

A modszer 1§ lépései:

1 o telekérték meghatarozasa

2 afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kiltségének meghatarozdsa.

3 avuldsok szamitasa

4 a felépitmeény Ujra-elGallitasi kGltségéhdi az avulds levondsa és a telekértékkel vald Bsszegzése

A foldterilet értékét annak res allapotban vald értékelssével kell megdllapitani, vagy a piaci Osszehasonlité

adatok elemzésén alapuld modszer, vegy killdnleges esetben a hozamszdmitason alaputd mddszer szerint.

A potlasi kaitség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjdhan a megiévd
funkcigk {de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok] a legkisebb kiltséggel, de azonos hasznossaggal

potothatdak lennének.

Az Gjracpitési kdltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan Jjrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,

flggetleni! azok jelenlegi hasznosulasatol.

A potldst és az Ujradpitési kbitség egyittesem Ujra-elbaliftdsi kilsdg. Az djra-eldallitdsi kolsegbe kell érteni a
kdzmilvesitési, a tervazésl, az engedélyezési, a valialkozasi, a kivitelez€si, a beruhdzdi, a pénziigyl €s minden egyéb

ténylegesen fizetendd kiltseget.

Ezeket a kGliségeket a tényleges épitési piaci drak alapjdn kell meghatdrozni,

Az dpllet djra-elballitasi kiltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele ke#t érteni, mig a

mobifidkat ki kell zarni.
Az djra-eldallitasi kditség aitatanos forgalmi adét nem tartaimazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti kéitségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett djra-

eldaftitasi értgk csak kivételes esetben fogadhatd e!.

tlyen eset lehet: .
- ha az ingatlan néhdny éven beliil késziilt és ha a bekerliési koltségeket megbizhatdan dokumentahtak

- 3z avulds az idd mii3sa miatti értékesdkkenss,

Hargm fG eleme:

- a fizikai romlds

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti {piaci) avulas
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Az avulisi elemek lehetnek khiavithatoak vagy ki nem javithatdak.
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet {0 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek aranyadt az
dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kelf
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez pazdasdeilas hasznos telies diettartamokat keil hasznalni:
~ varosi tégha épiiletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év

- kertvdrosi, csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év

- jpari és mezlgazdasagi épilletek 20-50 év

A funkcionslis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldésokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell 3
e korszerd létesitményadia, a vizsgdft létesitményhez képest tobbletszolgdltatdsait, illetve azoket a korszeri
kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képteten kielégiteni,
A kérnyezeti avulisban szdmba kell venni a8 kdrnyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
« negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatian értékére. A negatlv kirnyezeti avulas az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre,
Az avulds mértékét a hdarom emlitett avuldsl kategdridban, szazalékosan kel megadni. Szamitasz tdrténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki szemiéletii avultsdgbecsiések utan a funkcionalis és
a kdrnyezeti avulast kiilén kell megbecsiini. :
Az ujra-eldallitasi kGltséget az avulisdggal csokkentve €s a telekértékkel ndvelve adédik eredményilt a
kiltségatapon szamitott forgalmi erték.

A hitelbiztositeki érték megaliapitdsandl alkalmazott kiilénieges megkttések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamataban a piati rték meghatarozdsakor a kéltségalapd mdadszer
e elsgsorban ellendrzé szdmitdsokra szolgdlhat. Kisebb jelent8ségl, kiegeszitd épiiletekndl, takart 1étesitményekngl
és mezfgazdasagi 1étesitményeknél alkalmazhaté dnélldan.

. Epilf 18tesitmények esetében az eljdras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasdgossdga mar egyéb modo
bizonyitott, .

Hitelbiztositéki érték esetéhen ar Gjraépitési kiltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékeldnek a
potiast kéltséget kell alkaimaznia. '

¢ A hitelbiztositéki ériékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeteld kivitelezés potlasi kbitsége fogadhatsd el,

Ha a kdrnyezetl avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen médszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt 2 hitelbiztositéki ériék megallapitdsdra tul kockdzatos, és ezért nem alkatmazhaté.



1085 BUDAPESY, Maria utca 17. foldszint 7. Hrsz. 36646/0/A/4

5.2 Az ingatlan értékének meghatarozisa

Piacl bsszehasonlité adatok elemazésén alapuld mddszer

Ertékmddositd tényez6k | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlito | Bsszehasoniité | Osszehasontito | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4.
) ) 108,5 _BUDAPEST' VIiL., Gyulai Pal Vi, W,
az ingatian cime: Maria utca 17. V1., Baross utca
e utca Palotanegyed | Palotanegyed
foldszint 7.
az ingatlan megnevezése: lakas takds lakas fakas lakas
ingatlan korr. teriilete {m’} 26 27 33 35 38
kindlat K /tényt.adasvétet T K K K K
kindlati ar faddsvételi dr (Ft) 21990000 20 930 000 27 500000 28 500 960
kindlat / adasvétal ideje (év, hd) 2021, jan.. 2021, jan.. 2021, jan., 2021. jan..
fajlagas atapar (Ft/m’) 814 444 636 061 785 714 750000
kindlati / eltelt id§ korrekcid -10% -10% -10% -16%
Mddositott fajlagos alapar (Ft/m?) 733 000 572 455 707 143 675 000

Osszehasonlitésha vont ingationok rivid feirdso:

4 emeletes liftes, kozepes dllapotl tirsashaz 1. emeletén, udvarra nézd, 1 szobds,

Ingatian 1. gazkanvektoros flitésd, komfortos, kézepes allapoty, galéridzott palgdri lakas.
ingatlan 2. Liftﬁf, kéz'e;.}es éllz‘apotd,‘ ej:pijle’t 3. emeletén, udvarra nézd, 1 szobas, komfart nélkiili,
felujitando6 dllapotd polgdrl lakds.
1 erneletes fift nélkili, feltjitandd dllapoty tarsashdz 1. emeletén, udvarra néd, 1 szabas,
ingatlan 3. gazkonvektoros flitesl, komfortos, kbzepes allapotl polgari lakas.
3 emeletes, iift nétkiili, j6 allapotd tdrsashdz 2. emeletén, 1 szobds, udvarra nézd,
Ingatlan 4. cserépkalyhaval fitdtt, komfortos, feltjitandd dllapotd polgdri lakas.
Adatok forrdse: ingatian.com, otthonterkep. hu, sajgt odathazis

Ertékmodosito tényezdk elemz

ése;

Ertékmodositd tényezdk Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezdsa ingatian 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4.
gpitészeti szempontok alapteriilet 0% 3% 5% 5%
meiszaki szempontok miszaki dllapot -15% -10% -20% -10%
hasznatati szermpontok emelet / it -5% -7% -5% -5%
hasznilati szempontok benapozotisag 0% 0% -3% -3%
miszaki szemponiok futés -3% 0% -3% 0%
mszaki szempontok épllet dllapota 0% 0% 3% -5%
kdrnyezeti szempontok ethelyezkedés 0% 0% 0% 0%
haszndlati szempontok komfort -10% 0% -10% -10%
{isszes karrekcio: -33% -14% -33% -28%
Korrigélt fajlagos alapdr: 491110 492 311 473 786 486 000
Atlagér kerekitve: 485 802
Ingatlan szamitott ertéke: 12 630 843 Ft
Az ingation piaci dsszehosonlitd modszerre! meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

12 630 0OO Ft
azaz Tizenkettdmillid-hatszdazharmincezer- Ft .
LM
pis
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Eriékmeghatarozis hozamszamitdson atapuld értékelési modszerrel

Ertékmadositd tényezbk értékelt Osszehasonlito | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasoniitd
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatian 2, ingatian 3. Ingatian 4.
i ime: 12:18;3 : UEAPE? VI, Méria utca] VIIL, Naputca | ¥ b 102sef | Vill, Horvdth
az ingatlan cime. iina u‘ ca 17, . 2 i ., Nap Krut Mihsly tér
faldszint 7.

hasznosithatd teriilet {m’) 26 28 40 38 35
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd) 100 DOO 100 000 95 000 110000
kinalat / szerzédécs deje {év, ha) 2021, jan.. 2021. jan.. 2021, Jan.. 2021. jan..
fajlagos alapér (Ft/m’/hé) 3571 2 500 2500 2143
kindlat / eltelt id6 korrekeid -5% -5% 5% -5%
kina It idd miatt itott fajt alapa

malazt / e'eite t idd miatt mbdositott fajlagos alapar 3393 2 378 2375 2986
(Ft/m /hd)

Usszehasonlitdsba vont ingatlonok révid lefrdsa:

3 emeletes éplilet 3, emeletén, udvarra nézl, 1 s2obids, elektromos fltésd, jo dilapotd
Ingatian 1.

lakds.,

2 emeletes, Hift nétkdli tarsashaz 2. emeletén, 1,5 szobas, utcdra néz2d, gdzkonvekioros
Ingatian 2. ras s b . . .

fitésit, kdzepes alapotl lakas.
Ingatlan 3 4 emeletes, 1ift nélklli tarsashaz 2. emeletén, 1,5 szobds, udvarra nézd,

gatian >. gézkonvektoros fiitésl, kdzepes dllapotd fakas.

3 emeletes, tarsashaz foldszintién, cirkdflitéses, 1 szobds, udvarra nézd, jo dllapoti
ingatlan 4. .

lakas,
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajat adatbadzis

Ertékmodositd tényezdk elemzése;

Ertékmodosita tényezdk Osszehasoniitd | Osszehasonlite | Osszehasoniits | Osszehasonlité

ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
eltérd alapteriilet 0% 10% 10% 7%
ethelyezkedeés 0% 0% 5% 0%
eltérs mdszaki ditapot -15% -10% 0% -10%
Osszes korrekcio: ~15% 0% 15% 3%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 884 2375 2731 2896
Kore. fajlagos alapsr kerekitve {(Ft/m’/ho) 2722

. a5
(; J1 2 l 3‘_/
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Hozamszémitas Mennyiségek Osszepek

Haszndlat szempontjabél hasznos terdlet (m?): 26

Bevételek:

Meglévd szerzfidések/piaci adatok szerint: 2722

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 721 763 Ft
Kdltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 21 653 Ft
Menedzselési kdliségek az éves bevételbdl (%) 3% 21653 Ft
Feldjitdsi kdltségalap a2 éves bevételbd! (%) 3% 21653 Ft
Koliségek dsszesen: 64 959 ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 656 804 Ft
Takésitési rdta (%} 5,0%

Tékésitets érték: 13136089 Ft
A kiaddshoz srlkséges raforditds {Ft/m2) 85 000 -2 470 000 Fy

Korrigalt tokésitett érték:

10 666 089 Ft

Az ingatlan horomszamitdson alopulo modszerrel meghatérozatt értéke (kerekitve):

10 670 000 Ft

azaz Tizmillio-hatszadzhetvenazer- Ft .

Megjegyzés;

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.
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£szmel hinyadhoz tartozé telekteriilet értékének meghatdrozdsa:

Ertékmadosito tényezbk | Ertékelt ingatlan | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
: ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.

B 1085 BUDAPEST, , Vill, Népszinhdz Vil

az ingatian cime: Maria utca 17. Vitl, Vig utca  {Vilt, Orczynegyed
I utca Csarnoknegyed
foldszint 7.

telek terilete {m’) 399 680 1400 800 1407
kindlat K ftényl.adésvétel T K K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 235 000 000 480 000 000 360 000 000 530 000 000
kindlat / adasvétel ideje {év, ho) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos atapar (Ft/m’) 345 588 342 857 375 000 376 688
kinalati / eltelt id0 korrekcio -10% -10% -10% -10%
Madositott fajlagos alapar (Ft/m?) 311029 308571 337 500 339019

Osszehasonlitasba vont ingationok révid leirdsa:

Blaha Luj2a térhez 2 percre 7 lakésos tarsashizhan eladd a telek teriilet, a lakok egylttes

tngatfan 1. etadasi szandékdval. Mindegyik takas foldszinti.
Epitést dvezet: LI-VII-1. Beépithetdség 65 % Szintterileti mutatd: 4 Osszkézmiives épitési
ingattan 2. . o A .
tefek, joperfs épitési engedélivel,
Ingattan 3. 60%-0s beépithetdségd, Gsszkdzmves épitési telek, bontando épiilettel.
Ingatlan 4. 60%-0s beépithetdségd, Ssszkdzmiives épitesi telek, épitési engedéllyel.
Adatok forrgsa: ingotion.com, otthonterkep.hi, sgjat adotbazis

Ertékmddosito tényezdk elemzése;

Atlagar kerekitve:

Ertékmodositd tényezék Osszehasonlité { Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4

Kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 10% 15% 10% 5%
Telekadottsagok: telek teriilete 5% 15% 10% 15%
Haszndlati szempontok: bescrolas 10% 5% 10% 10%
Hasznalati s2zempontok: épiilet -5% 0% 0% 0%

Jogi szempontok: engedély 0% -10% 0% -10%
(isszes korrekeid: 20% 25% 30% 20%
Xorrigalt fajlagos alapdr: 373 235 385 714 438 750 406 823

401 131

Telek szamitott értéke:

160051 130 Ft

Eszmei hényadhoi tartozod telekteriilet {m’):

25,14

Eszmet hanyadhoz tartozd telektertilet szamitott értéke:

10083 221 Ft

Eszmef hdnyadhoz tartozd telekteriilet értéke kerekitve:

10080000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Madszerek indoklasa

Meghizé tdjékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivdnia haszndini. Ennek
megfelelden a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozdsa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlité elemzéses modszert f§ modszerként, a hozam alapt modszert ellenérzd madszerként
alkalmaztam,

A kaéhtség atapd mddszer & vagyontdrgy djraelSallitasi kéltségébsi indul ki, albetétes ingatlanok eseiében elvegrése
nahézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi ériékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem

alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban ar dsszehasonlitd adatokor alapuld érték meghatirozds fejezi ki. A hozam
alapon szémitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci 8rték mar tartalmazza s befektetdk
megtériilési elvirasat is, ezért a piaci Gsszehasonlité madszert 100 %-ban, a hozam atapu mdédszert 0 %-ban sulyozva
vettik figyelembe.

. ) Szamitott érték |, Siiyozott érték
Az atkalmazott maodszerek Mdadszer IFt] Suly [%] y {F]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité mddszerrel: fé médszer 12630000Fy 100% 12630000 F¢
Ingatian értéke kbitségalapu mdadszerrel: nem alkaimazott OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapd modszerrel: ellendrzé mddszer 10 666 08S Ft 0% ' O Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 12 630 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
12 630 000 Ft

gzaz Tizenkettdmillio-hatszazharmincezer- Ft .

6.2. Likvid erték meghatérozdsa

Forgalmi érték meghatarozdsa abban az esetben, amikor nem &Il keliden hosszd id6 az értékesitésre, vagy kényszerd
okok miatt gyors eladast kell eszk@zdini. llyen esetekben jellemzden a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
tarténik az etadas. .

A piaci tendencidkat es az ingatian jellegét figyelembe véve 3 becsiiit piaci forgalmi értél realizaldsshoz a megfeleld
intenzitdsd kindlati piacon tartds mellett minimurn 6 honap idészitkségletet becsilink.

Harom hdnapon belGli értékesitést célozva, un. gyorsitott értékesitést kel feliételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekinzettel az ingatlan jellegére, ethelyezkedésére, miszaki és funkciondlis adottsagaira,
valamint az ektudlis piaci belyzetre, egy feltételezett 3 honapon belili értékesithetdség esetén a likvid értéket a piack
fargalmi érték 80%-dban hatdrozzuk meg,

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 12630000 Ft
Karrekcié mértéke {tevonds): 20%

Az ingatian likvid értéke (kerekitve}:

10 140 000 Fr
azaz Tizmillio-egyszdzezer- Ft.

7
®
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. &ital keészitett értékbecsidi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan
ériékeléséher a kivetkezbiket szikséges figyelembe venni:

‘e

a szakértd az ingatient, mint tiszta tulsidond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogst értékell a
helyszini szemle id6pontjdhan megismert késziiltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulméanyozdsan tilmenden jogi természetd vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozésard! a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vakial, Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kételezettségeket, feltéielerte, hogy 8 tulajdonjog dtruhézdsdnak
idépontidhan az ingatlan haszndlataval kozvetien(l Hsszefliged tartozas (kozilzemi difak, épitményads, stb.) nem

all fenr;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és JovBbeni hasznositasdval Ssszeflggésben a

helyi €5 orszagos hatésagokidh és egyéh szervezetektdl, személyektd! valamennyi szilkséges engedély, jGvahagyas
és fethatalmazas rendelkezésre dll, iletve ezek beszerezhet&k, vagy megujithatok;

az esetlegesen fennails, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kbrnyezetre artalmas anyagok

jelenléte stb.} szakért$ nem vallal felel6sséget;
az érték magdhan foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz sziikséges épliletgépeszeti berendezések és
felszereldsek értékét, nem tartalmazza azonhan az ingosdgok vagy mobil eszkdzdk értékét;

a szakvélemeényhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan hemutatasat szolgaljak;

ar altalunk meghatdrozott értékek a fentieckben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld altal torténd
felhasznalas esetén érvényesek.

ezen értékhecslés Friékeld elbzetes engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikathatd,
megadottol eltérd céira nem haszndihatd.

Atviirott LEVELEKT TONDE (szal.: NI - SRR, 02 OK/ 53-341-01(ingatianvagyon-értekeld és kézvetits)
végzetiséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint oz aitalam képuiselt vollatkoz6s elien nincs
folyamotbon peres eljdrds, nem részesiiitem irgsbeli figyelmeztetdsben szakszeriitlen munkovégzés miott o
szokigozgatasi szerv réseérdl, szakmailag elismert vagyok, jo referencitkkal rendetkezem.

- N . r)
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Budapest, 2021. januar 12, R Leveleki Ti élg
: ingatlanvagyon-ériékeld
06183/2010
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UDAPEST VIII.KER.
eltarilet 36646/0/2/4 helyrajei s24m
10B5 BUDAPEST VITI KER. Maria utca 17. £6ldszint. ajté:7. "felfilvizegalat alate"
LRESZ e
. Rz egyéb &nallé ingatlan acdatai:
megnevezee terizlet =zobdk szama eazmei hanyad tulajdoni forma
m2 egéuz/Fél R
lakas 28 1 0 63 /1900 onkormaayzati

Be jegyed hatdrozat: 999998/199%/

. keiegyzd hatarozat: 177829/1995/1995.09.26

Tarsashaz
Az onidilé ingatlanhoz tarteznak az ala pitd ckiratban meghatirozott helyimégak .

. bejegyzd hatarozat: 1G0874/1/2007/07.93.08
Miemléki kornyazet

D RESZ

- tulajdeni hanyad: 1/1
bejeqyzt hatarczat, érkezézi 1dd; L77829/1995/1995.09 .24
Jegeim: 19%1 . éva KMXIIY. tv. 246817/1993/1%993 12 0é
jogeim: eredeti felvétel 177829/199571995% .09 .26
jogdllae: tulajdenes
név: VIIY.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1092 BUDAPEST VILII .KER. Baross utca 65-67.

mBEsSe
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONE LAP VEGE
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Budapest, VIII. ker. Mdria u. 17. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

I

Altaldnos rendelkezések

A Budapest Fovdros Jozsefvarosi onkormanyzat / Budapest,
VIIT. ker. Baross u. 65 - 67. / megbizdsa alapian az URBS Tarsas-
hézakat Képviseld, Epiletfenntartd és Ingatlanforgalmazd Kft
/ lo77 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. avi
LXXVIII. tv. tovabbiakban lakads tv., az 1994. évi XVIiI. tv. kie-
gészitésével és 4/1995.(IX.28.) sz. énkormd&nyzatli rendeletben fog-
laltak alapjén a hdzingatlanok elidegenitése érdekében a Bp., VIII.
~ke¥TTE234 tulajdoni lapon 36646 helyrajzi szam alatt nyilvéntartott
399 nm alapterdletu, a természetben a Budapest, VIII. ker.
Mariaa. 17. sz. alatti a Jozsefvdrosi dnkormanyzat kiza-
rélagos tulajdondban 4116 és a Vagyonkezeld KFT ( Budapest, Or u.
8. ) kezelésében lévd lakdéhdzingatlant a mellékelt tervraijz és
niszakl leirdsa gzerint

tarsashédzzd alakitija at.

A tdrsashdzzd térténd alakitdsra az 1977. évi 11, sz. tvr. eldéira-
sai alapijédn, valamint a jelen alapitd okirat rendelkezésel sze-

rint keril sor.
A tdrsashdz kilon tulajdonu ingatlanai a kdzds tulajdonba utalt

ingatlanrészekb6l hozzdijuk tartozdé tulajdoni illetdséggel egyilitt
a vevdkkel megkdtni tervezett adds ~ vétell szerzddések létreidtté~
ig énkormdnyzati tulajdonban maradnak.

IT.

Kozds és kilén tulajdon

A./ Kézds tulajdon

A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgdlsd helyiségek minden-
kori tulajdonosainak kézdés tulajdondba keriilnek a jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon ésg miszaki leirdshan feltiintetett alabb felso-
rolt eépitményreészek, berendezések é€s felszerelések az egyesitett
telekkel egyltt.

I. Az ingatlanhoz tartozd foldrészlet 3989 nm terilettel,
a beépitetlen részen levd térburkolattal egyitt.

o
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I1.

1II.

Iv.

Alapozds, felmendfalak, a killsd hoemlokzat és labazatok,
pillérek, kozbensd fdHdém, zardéfoddém burkolattal, kivdltéd-
sok, kémények, szigetelések, tetdzet és egyedi kizds ren-
deltetésli szerkezetek.

Beidrati kapu, tégla Kerités: 20,28 fm.

Lépcsbhaz lépcsdzettel, flggdfolyosdk és egyéb kdzlekedd
folyosok szerkezetei.

Az épliletben lévd kdzmivezetéKek:

-

t

elektromos haldzat, a kOzmibekdtéstdl a kilén tulajdond
ingatlanok fogyas:ztasméroieéiqg,

gazvezeték hdldzat, a kdzmibekdtéstol a kilén tulaijdont
ingatlanok fogyaszto berendezésélqg,

vizvezeték haldzat, az ingatlan fogyasztdsmeérdjétdl a
kildn tulajdond ingatlanok lecsatlakozd vezetékéigq,

szennyvizcsatorna haldzat, a kézmivezeték rakdteéstdl a
kiilén tulajdonud ingatlanok lecsatlakozé vezetékéigq,

a kézds tulajdoni helyiségek telijes k&zmilhdlozata.

PINCE / ALAGSOR /:

VI.
vII,
VIIL.
IX.
X,
XID
XII.
XIII.
XIV.
XV.
XVI.
XVII.

Eléter 5,63 nm
Tarolo 7,20 nm
Folyosd 4,08 nm
Rekesz 6,48 nm
Rekeszek 16,37 nm
- Folyoso 7,97 nm
Rekeszek 14,24 nm
Vvilagitdudvar 8,41 nm
We 8,73 nn
We 1,09 nm
Kézlekedd : 13,28 nn
Udvar 68,65 nm
Osszesen: 154,13 nm / 154,00 nm /



FOLDSZINT:

XVIIT. Kapualj

XIX. Faggbfolyosdo
XX. Faz-i lépcsdhéaz
XXI1. Tarolo

Osszesen:

I. EMELET:

XXTXT. Lépcsdhdz

XX11I. Faggdfolyoso

XXIVv. Padlasfeljara
(sszesen:

PADLASTER:

XXv. Padléaster

/ telijes alapterilet van
a szanitasban /

Osszesen:

14,35
16,24
9,29
2,24

42,12

11,54
25,14
2,58

39,26

275,73

275,73

nm
nm
i
nm

nm / 42,00 nm /

nn
|
nn

nm / 39,060 nmn /

nm / 1,90 m felett
204,36 nm /

nm / 276,00 nm /

Az osztatlan Kézos tulajdon 1.000 / 1.000-ed, azaz egyezred /

egyezred eszmei hdnyadbaél all.

A k6z06s tulajdonjog a telek €s a fentebb felsoroclt kézds tulaij-
donban maradd épliletrészek tekintetében az egyes ordklakidsok és a
kKiildn albetétben feltintetett, nem lakds celjat szolgdld helyi-
ségegylittesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban, a kiilén
tulajdonba keriild lakdsok és egyéb helyiségek felsorolasanal fel-
tintetett hanvadrész ardnydban illeti megq.



f/ _\\' ra
{ 4./Y Az &nkormanyzat tulajdondba kerll a terveken 4./ szammal je-
. v/ 181t, 'a természetben a " foldszint 7. sz." alatti

1 szoba, konyha
helyiségekbdl 4116 oroklakds 26 nm alapteriilettel wvalamint
a k&zo6s tulajdonbdl

63 / 1.000 hanyad

5./ Az onKormdnyzat tulajdondba kKeril a terveken 5./ szammal je-
161t, a természetben a " f6idszint 8. sz." alatti

1 szoba, elészoba, fézdfiulke, eldtér, firddszoba, hdlofiillke
helyiségekbdl 4116 Orodklakds 38 nm alapterillettel valamint

a kozds tulajdonbol

91 / 1.000 hanyad

%3; Az onKormdanyzat tulajdongba XKerul a terveken 6./ szidmmal je-

W 161t, a természetben a ¥ J. enmelet 9. sz." alatti

1 szoba, Xkonyha, firdészoba, eldszoba, kamra, hall
helyiségekbdl d116 Ordklakds 51 nm alapteridlettel valamint
a kozds tulajdonbdl

122 / 1.000 ha&anyad

2/;/ Az Onkormanyzat ‘tulajdondba keriil a terveken 7./ szdmmal je-
16lt, a természetben a " I. emelet 10¢. sz." alatti
1 szoba, eldszobha, fozdfiilke, firddszoba, hall
helyiségekbdl 4116 droklakds 45 nm alapteriilettel vala-
mint a ké&zds tulajdonbdl '

/ 107 / 1.000 hényad
f/ | :
8;7’ Az dnkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 8./ szammal je-
161it, a természetben a " I. enelet 11, sz." alatti
1 szoba, konvyha, flrddszoba

helyiségekbOl 811G Srdklakds 33 nm alapteriilettel valamint
a kézos tulajdonbol

80 / 1.000 héanyad

9./ Az Onkormanyzat tulajdonaba kerill a terveken 9./ szammal je~

161t, a természetben a " I, emelet 12. sz." alatti

1 szoba, konyha, el@szoba, kamra, filirdészoba, hall
helyiségekbtl 4116 6rdklakds 69 nm alaptertlettel wvalamint
a kozds tulajdonbdl

164 / 1.000 hanyad

o
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¢) Az éptiletek foldszinti beépitése — teremgardzs. vendéglatds, kiskereskedelem,
szolgaltatas. illetve intézmeényi funkcid létesitése esetén — elérheti a 100%-ot, de
teremgardzs a homlokzati sik mentén nem alakithatd ki a teremgarazs be-és kijarata
r - ¥ . an 2
és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kiviil.'™
(3) A VK-VIH-3 jelii épitési dvezetek beépitése kialakult.
Az épiiletelc  foldszinti beépitése ~ teremgardzs, vendéglatas, kiskereskedelem,
szolgaltatas, intézményi funkcid, illetve ezek vegyes Iétesitése esetén — clérheti a 100%-
ot de a teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a leremgarazs be- és
kijdrata és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kiviil,
(4) A VK-VIH-4 jelii épitési ovezetek beépitése kialakult.
a) Az épiletek fildszinti beépitése ~ teremgardzs, venddéglitds, kiskereskedelem,
szolgahatas vagy intézményi funkcid, illetve ezek vegves Idtesitése esetén — clérheti
a 100%-o0t, de a teremgardzs a homlokzati sik mentén nem alakithato ki a
feremgardzs be- és kijarata és az ahhoz csatlakozd helyiségeken kiviil,
b) A féidszint 100%-os beépitése, vagy kozhaszndlat céljara dtadott terillet esetén a
szintteriileti mutato elérheti az 5,5-0s értéket.
(5)'* Az épitési ovezetek teriiletén a telkek ¢s az épitmények kialakitasara vonatkozé
parameétercket a 6, szam tablazat tartalmazza,
H. szamd tblazat

Qizgtizi a telek megengedett mzz] N :jl:.;t
Eenge eit
legkischb - legkiseb|legkiseb | legnagy
kialakithaté legnagyobb b b | abb
beg- s terepszi l
vk P | orttet] sectesse |- o |sainteral |t alatt | eotdfel)
si | ame| et [becpités) et P fq agassa
méd & O muatjal i | merntéke =
mértéke
m’ m % m?/ m* % % m
T 800/ 75 | 40 85 10
VK-VIII-t 3| Z [ 200 18 54,50 s o 160 | 230
el N v___,./-'/ OO 5 80 . 5‘\50“] 100 O
800/ .
75 85 10
VK-VIII-S | Z {2007 18 5.5M 5 16,0 1 30.
00 s 80 100 | ot 01 00
800/ . 3,50
65 80 10
VK-VIH-2 | Z |200! 18 g5 | SHO0 b g | 160 | 230
L 00 59| g splt
800G/
60 2.50 70 30
VK-VI-3 Z , 18 5 12.0 23,
2{?00 s75( 1 sd00 | 100 | o 0
1 Kicgeszitente o 3520080V I8.) sz, ok, rendeler
P Kiepészitette a 12:2008.0111.18.) sz 6nk. rendele:
P s reit 2 o8 200 EXI 05y Onk rendeler 04 5 1 s e 200 decomiber 34660
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FOTOMELLEKLET:

1085 Budapest, Méria utca 17. féldszint 7.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

01. utcakép

05, udvar

02. utcakép

04. kapualj

06. udvar

A24



FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1085 Budapest, Mdria utca 17. fildszint 7.

tunde.leveleki @ingatlanerteke.hu

11. flrdészoba

12. furdbszoba (5161t kiatakitott kenyha

_\,7‘?’«3*5 250



FOTOMELLEKLET:

1085 Budapest, Mdria utca 17. foldszint 7.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki®@ingatlanerteke.hu

i ikt L

PR

13. korabbi bedzas nyoma

17. villal.wéra“

M LY A i 1 Tt s

TaTac g

14. galéridzont lakészoba

16. gdzdra 7



Foldrajzi térkép:
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1 3 ) I3

| 1085 Budapest, Maria utc

a 17. foldszint 7.

\.

" A vizsgait ingatlan m{ihold felvétele
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégiegy2ékszdm: 01-06-772360
Addszém: 22244837-1-42

iroga:

1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. foldszint 2.

INGATLANVAGYON -ERTEKELES

—~ ,
. et i3 e N
v . A 1 I
woe . el e H""

e R

1086 BUDAPEST, Lujza utca 5. tli. 3.

szam alatti lakasrol.

Hrsz.: 35357/0/A/34 R Tong

.-

e

Ce LB

Készitette: ¢
LEVELEKI TONDE
ingatlanvagyon-értékels
Engedély stdma; 0618372010

Tel.: SR

tunde leveleki@ingatianerteke.hu

1 példiny ' 2021. januar 11.



1086 BUDAPEST, Lujze ukca 5. #1. 3 Hrez 35357/0/A/34

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELIZMENY

2. A SZAKERTCI FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CEUA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

TulajdoniJap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapita okirat (kivonat) X

Karnyezetvédelmi nyilatkozat o hemvélelmezhetd
Ovezeti besorolds x

Fénykepfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X



1086 BUDAREST, Lujza utca 5. 1ik 3. Hrsz. 35357/0/a/34

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZ0

Megbizo neve

Megbiz6 cime

Joézsefvdarosi Gozddlkoddsi Kézpont Zrt.

" Vagyongazdélkoddsi ignzgatosdg
: 1084 Budapest, Gr utca B,

AZ INGATLAN CiME ES A20NOSITASA

Telepiiiés {ir. szdm, varos)
Utca, hazszam
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése {tul. lap szerint)
Komfortfokozat

: 1086 BUDAPEST
v Lujza utea 5. 1. 3.
: 35357/0/A/34

Alaprajzon és a Tarsashdz alapitd okiratdban. 34. jeld

: lakas
: komfort nélkii

Az ingatian jelenlegi hasznositdsa

: nincs hasznositva

Helyszini szemle idépontja:
Ertakelés fordulonapja:
A szakvélemény érvenyességi ideje:

ERTEKELES
Erigkelés alkalmazot: modszere: : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapil modszer
Ertékesithet&sége: : atlagos (kiegyensilyozoft piac)

. 2020. december 17.
: 2020. gecember 17.
. 2021 inius 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsitlt piaci-forgalmi értéke az értékelés

20220 000 Ft

fordulénapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve “azaz  Busamillio-kettdszazhiszezer- Ft.,

Az ingatian becsilt fajlagos placi-forgolmi értéke vz ' 367 600 Ft

értékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve ... Haromszizhatvanhétezer-hatszaz Ft .

Az eszmei hanyadhoz tartozg telek piaci-forgalmi értéke az . 6250 000 Ft

értekelés forduldnapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve .00 Hatmillio-kett§szazitvenezer- Ft .

Az ingatlan becsilt likvid értéke az értékelés fordulénapjan, 12 130 000 Ft

per- €s igénymentesen, kerekftve {forgoimi érték 60%-a) ’ azaz Tizenkettémillic-egyszazharmincezer- Ft .

A megditapitott értékek brutto értékek.

Késziitt: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban NP

WA
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Budapest, 2021.janudr 11,
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A Leveleki TUnde
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- ingatlanvagyon-érigkeld
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1086 BUDAPEST, Lujza utea 5 0iL 3. Hrsz. 35357/0/A/34

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok} neve, tulajdeni hanyad

. Budepest Jozsefvdresi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értekelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertekesithetdség

Ertékeiés célja

: forgalomkeépes

: tehermentes tulajdonjog
: i1

: 180-360 nap

A lozsefvarosi Gazdatkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest,

: Oru. 8.) Megbizdsi keretszerzédése alapjan az ingatian

forgalmi értékének meghatdrozasa, értékesités célidbol,

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZG)

Lakds tertilets (tulajdoni lap szerint) 55 m’
Telek teriilete {tul. lap szerint) 756 m’
Lakas redukdlt hasznos alapteriilete 55 m’
Védettség : nincs

Kdzm{vesitetiség
Ovezeti besorolds
Lakdszobdk szama

+ viz, villany, csatorna
¢ L1-VUI-2 jell nagyvarosias lakddvezet
: 2egeész szoha

Eszmei hanyad 1 364/10000
Eszmei hdnyadhoz tartozé telekteritet 27,52 m*
Belst miGszaks allapot : feldjitands

256



1086 BUDAPEST, tujza utca 5. il 3. Hrsz. 35357/0/A/34

1, ELOZMENY

Megbizd neve: J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, Vagyongazdalkodasi igazgatdsdg

A Megbizd meghizta 8 HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tlinde ingatlanvagyon-értékelbt az alibbi ingatian
értékelésével:
1086 BUDAPEST, Lujza utca 5. 4. 3,

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

A2 értekelés, Megrendeld tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazotasdhoz valt sziiksépessé.
tnnek megfelelBen, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérd! kell dllast foglalnis.

3. A 52AKERTEI VIZSGALAT MODSZERE

Az ériékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, mepvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre alo, a
mellékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tbbhsz0rGsen médositott 25/19587. {Vill, 1.) PM rendelet elgirdsait.

A helyszini szemlén résztvevik: Megbizo képviseletében:  Doka Las2lo és Merena Attila
ingatlanvagyon-értékeld:  Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adotisagait, kbrnyezéte‘t, az Ingatlan 3llagat, miszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékbefolydscld tényezdket vizsgaltunk, Az Ingatlan egyes résuleteirdi fénykepfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk,

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tajékozddtunk az adott tipust €s Jellegd ingatlanok Altaldnos piaci helyzetérs,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrét,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapot bemutatasa

tngatlan cime {tul lap szerint): 1086 BUDAPEST, Lujza utca 5. L. 3,

tngatlan cime {természetbeni): 1086 BUDAPEST, Lujza utca 5. HL. 3,

Helyrajzi szdma; 35387/0/A/34

Ingatian megnevezése (tullap szerint}): lakds

lelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdont tap szerinti alapterdlet ; 55 m’

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hdnyad |
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tenermentes

Megjeayzes:

Tekintette) & csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecsiés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni 1ap teljes
kol egyezdsége a rendelkezésre allo dokumentummal.

!

I
ST e
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

Szitkebb teriilet bemutgtdse:

Elhelyezkedeés:

Budapest pesti otdalan fekszik

Varos tkerlet):
Viarosrész:

Tivolsdga Budapest varoskdzgonttal:

Ovezeti besorolasa:
Beépitettség jellemadi:
Zaéld terliet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formdja:

Budapest Wil
Magdolna negyed
cta, 3 km

nagyvarosias takdtvezet

zartsors beépités  elSkert nejkdli elhelyezés

2 beépitett ter(leteken kevesehb, mint 20%

lakdingatianok, kereskedelmi és szolgaltatd letesitmeények, intézmények

Megkdzelités: gépkocsi, astabusz, villamos, trolibusz, metrd
Utca felszine: sik ‘

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jardazott
Utea forgaima: alacsony

infrastruktira: s}

Parkolasi &vezet: fizetd

A telek ditaidnos jellemzdi:

Elektromos halgeat:
Vezetekes viz kbzm:
Vezetékes gaz kdzmi
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Beépithetdség:

Beeépitési mod:

Epiilet magassag:

igirt zgtdfelilet ardnya:
Szintter(eti mutatd:
Utkapcsolal:

Telei formaja:

Telek tjolasa/lejtést viszonyai:
Novényzet:
Karnyezetvédelmi kockézat:

kigpitett halgzat
kigpitett haldzat
Kiépitett haldzat
kiépitett hdidzat
L1-VI-2 jell nagyvarosias lakéovezet
terepszint atatt 75%, terepszint felett 60%
zartsoris, elikert nélkgli
mifn. 16, max. 23 m,
15 %
3,5 m2/m2
kéizvetien Utkapcsolat
szabdlyos tégialap alaky
EK-i  utcafronti tajolasy, stk felszin
nincs
nem vélelmezhetd

Epiilet altalanos jetlemadi:

Funkcia:
Begsult épitési év:
Epitet jellege:

Az értékelt Iakast befogadd épuiet szintheli

kizlakitasa:
Alapozas:

Fuggtleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teharhordd szerkezer:
Tetdsrerkezete:
Tetdfedés;

Epiilet homiokzata:

Lift:
Epulet fizikar dllapota:

Egyeb;

takdéplilet
1900-3s évek elejeére teheatd
belsd udvaros, fuggdfotyosos, t6bbiakasos lakdépulet

alagsor, foldszint és Jemelet beépitetien padldstér

tégla sdvalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

feltehetdleg acélgerendds kbibensd f6dém és fa 2ardfddém
fa szerkezetd magas tetd

cserepfedés

vakolt, szinezett, utcai oldalon nagyobhb felileten hidnyos, eikoszolddott

aincs

felGjitando

fiiggdfoiyosok a kdzelmditban feldjitdsra kerditek, udvari homiokzat a
lakdk altal helyenként javitva
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takds adotai:

Efhelyetkedés: 3. emelet bejiratz  figgdfolyosdrdl  nyfiik
Fekvés (lakdszobak): csendes utcara nézd ablakok

Téjolas {lakoszobdk): EK-

Benapozoitsag: i

Komfort fokozat: komfart nélkih

Bruttd hasznos teriilete; 55 m’

Nettd fakéteriifete: 55 m’ {akdszabak széma: 2 db,
Belmagassag: Atlagosnal magasabb 3,34 méter
Alaprajzl elrendezés: korszer(itlen

Fltési rendszer: nincs kiépitve

Alternativ flitési lehetdség: nines

Haszndlati meleg viz:
Htas:
ripmlokzati hyildszdrak:

Beltéri ajtak:
Belsd terek feliletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek feliletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Onalt mértorak:

Felijitas {év, jelleg):
Tarold:

Gardzs / parkotd:

Extra felszereltseg:

Egyéb:

Milszaki aftapot;
Esztétikai sHapot:

nings kiépitve

nincs kiima

hagyomanyos iivegezésii fa tokozatu ablak{ok}
Geréb tokos ablak, redfny nings, fa és fém szerkezetil bejarati ajtd
fa kivitel

tapéta és faifesték

parketta

csempe és faifesték

keramia jdrélap és laminalt parketts

viz: nings villany: van  gaz: nincs
fincs
nincs

flirdeszoba és W nincs Kialakitva, a lakashoz tartozo kdzbs hasindiaty WC-re

vonatkezdan az alapitd oldratban nincs utalas,

Konyha feiszereltsége egy dupla mosogatdtalca, tlzhely és bitor nincs.

feldfitandd
felojitando
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4.2.1. Az ingatign kirnyezete, elhelyezkedése
Budapest Vill. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé keriilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a kerdlati
dnkormanyzat is haszndl: jozsefvaros. A kerliletnek kordbban 4 vérosrésze volt {idzsefviros, Istvdnmezd (egy része),
Kerepesdilld és Tisztviselftelep), de a Févarosi Kizgy(ilés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
djracsztotta a kerlietet, igy |6t fétre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdoina
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szdma: 76 916 6 {201%. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIl keriiletében, "Magdoina negyed" véarosrészben, slirli beépitettségl, nagyvarosias
lakdbvezethen, a Lujza utcdban fekszik. Az ingattan gépkocsival megkdzelithetd a Baross utca - Lujza utca utvonalon,
melyek megfeleld minéségl szildrd Ut- és jardaburkolattal rendelkeznek. A Lujza utca EK-DNy- hossztengelyti, alacsony
forgalmu, aszfaltozott, jérdazott mellékit Témegkozlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb autdbusz jdrattal, villamossal,
trolibusszal és az M4 jelzésd metrdval. A megalidk az ingatlantdl 300-800 méteren belil gyalogosan kénnyen
megkzelithetdk.

A teriilet jellemzden zdrtsord, eldkert nélkili elhelyezést, tébbemeletes tdrsas lakohazakkal bedpitett, Az épliletek
épitési kora tibhségében az 1900-as évek elsd felére tehetd. A zéld teriilet ardnya a beépitett teriiieteken kevesebh,
mint 15%. A terillet kézintézményi, infrastrukturalis elldtottsdga kivdid, az alapellitdst biztositd szolgditatdsok az
ingatlantdt 1000 méteren belul elérhetdk. A teriileten a parkolds megengedett, fizetd parkolasi dvertet,

4,2.2. Atelekingation révid leirdsa:
A telek dsszkézmives, EX-i utcafronti tijoldst, sik felszing, szabdlyos téglalap alakl. XBzvetlen tkapesotattal
rendelkezik, bejarata a Lujza utca feldl kialakitots,
A telek beépitelt, a beepités mériéke megkazelitéleg B0%. A beépitetlen terilet burkolt belsd udvar, ndvényzet nincs.
Az ingatlan kGzvetlen szomszédsagaban foghiy teikek is tafdthatok,

4.2.3. Az épiilet €5 a lakds dltalinos lefrdsa:
Az értékelt ingatlant befogado épiilet az 1900-as évek elején epllt, hagyomdnyas tégla 2pitési technoldgisval, magas
tetés cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai homlokzat az elsd emelettdl az ablakok kdriil
feltehetdleg stukkds diszitd elemekkel rendelkezett, 3m ezek teljes mértékben megsemmisiltek. Az udvari homlokzat is
részben lepergett, de a lakdk sajdt takdsaik kéril tibbsegében kijavitottdk, Gira festették. Az epiilet pinceszint, féldszint
és 3 emelet szintbeli kialakitdsy, lift aélkili, fuggdfolyosds kialakitdsg, "O" algku, t&bblakdsos fakdépiilet. Az éplilet
llaga kielégitd, a fUgpdfolyosdk feldjitiss s kozelmultban megtortént. A lépcsdhaz, az udvari 8s utcai homlokzat
feldjitast igényel.
Az értékelt lakds a térsashdzi alapitd okiratéban 34. s2émmal jeldlt, az alaprajzon a 34. jelll, 3. emelet 3. szamd, mely az
epllet 3, emeleten 12ldthatd. Bejdrata nyitott fligedfolyosdrdl nyilik,
A takds komfart nélkuli, fird@szoba és WC nings kizlakitva.
A lakas flteésére srolgdid készilék nincs, a haszndlati meleg vizet feltehetfleg vilfanybojter biztasitotta, melyet
leszereltek,
A lakds ataprajzi elrendezése korszeriitlen, o két lakdszoba egymiasba nyifik, a konyha egyben az elfszoba funkciot is
kitdlti, fird&szoba és WC nines kiatakitva.
A konyha felszereltsége egy dupla mosogatg, tizhely €5 egyéb bitor nincs. A kamrat a konyhdvat egybenyitottak.
A lakdszobdk a ablakai EX-i tdjolassal a Lujza utcdra néznek. Az ablakok Geréb tokos, hagyominyas tivegezésiek, rossz
allapotdak, redény nincs. A bejdrati ajte fém és fa szerkezetil.
A lakds beimagassdga az atlagosnal magasabb, 3,4 m.
Az aljzatburkotat a lakdszobakban parketta, a konyha és kamra helyiséghen kerdmia jarélap és lamindit parketta
taldthatd.
A lakds villany 6nalis mérddraval rendelkezik.
Mindent egybevéve a lakds musagki és esztétikai szempontbdl egyarént feldjitandd allapotu, Ujrahasznositdsa esetén
komfortesitasa, korszerlsitése, feljitdsa szilkségszerd.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriiet Maodosité Korrigalt
[m2] tényezd | teriifet fm2)
it. emelet 3. lakds
falfesték,
részlegesen
konyha kerdmia jarotap és laf120 cm éss 200 13,92 100% 13,82
oM. magassagig
csempe
kamra keradmia jarélap falfesték 1,60 100% 1,60
sk é
s10ba parketta faife.SEEK s 24,22 100% 24,22
tapéta
b kett folfesték és 15,35  100% 15,3
szo0ba parketta tapéta . % ,35
Osszesen: 55,09 55,09
lAIapterﬁietek dsszesen: J —! 55,09[ 55,(5]

IAz grtékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]:

55,0

Megjepyiés:

Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacid és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe,

™

7‘ o B

¥
24
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelaés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutatod elvet €5 mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér mddositott 25/1997.
(VIHL.1.) PM rendelstben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban el6irtaknak megfelelden késziilnek,

Az értékelés madszerel két fG kategdridba oszthatok:

- piaci érték alapy mddszerek

- kottségalapu értékelések

A piacl viszonyokon alapuld mddszerek ket f& csoportba oszthatjuk:
- ptaci-forgalmi adatokra épGis értekelés

- hozadéki tvagy mds néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelest legaldbb ketféle, lehetéség szerint mind a hdromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kivetden értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az Gvatossdg etvél kivetve keli az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi

értékre, illetve a hitetbiztositéki értékre javasiatot tenni.
Lakgingatlanok, épités atatt alld lakdingatianok, valamint beépitetien lakétetkek esetében, meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Placi dssze hasonlitd adatak elemzésén alapulo modszer
Olyan eljdrds, melynek sardn az értékelést végrehajts szakértd az értékelendd ingatlan elemeit sszehasonlitja az adott
kirzetben, a kdzelmiiltban értékesitett vagy ériékesitésre felajdniott ingatlanok paramétereivel, maid elvégzi az
eltérések alapjan szlikséges korrekcidkat. Minél kdzvetienebb Ssszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
bersérték. Olyan ingatlanok ériékbecsléséngl hasendljuk, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk, Pld.: csalddi hazak,
lakdsok, beépitetien foldteriletek telkek, stb.

A madszer {6 lépései:

az alaphaimaz kivélasztasa
Bsszehasonlitdsra atkalmas ingatianok kivdlasztasa, adatainak elemzése

L.

failagos afapérték meghatdrozdsa

ertekmadesito tényezdk elemzése

fajlagos alapérték madositdsa, fajlagos érték szamitasa

végsd érték szamitdsa a fajlagos érték es az ingatlan meérete szorzataként
s dsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivdlasztdsa, adatainak elemaése

Az bsszehpsonlitds alapidul rendszerint a kdvetkezd ténvez8k szolgdinak;

e miszaki szempontok

*

épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsdgok
infrastrukidra

kérnyezeti szempontok

® & o »

togi szempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellethetd hasonld tipusu ingattanok addsvételi/kindtati adatainak fethasznalasaval
hataroziuk meg.
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5.1.2. A hozomseamitidson alapulo értékelési modszer

A horamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jv8beni hasznainak és az ezek megszerzésa érdekében feimerilt
kiaddsok kionbségébdl {tiszia jovedelmek] vezeti le az értéket.

Az érték megdilapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta
jgvedelmek jelenértéke, )

A hozamszamitas |épéset Bsszefoglalva;

. Azingatian lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

A jovébeni bevételek és kiaddsok becstése hasznalati modonként.

Jovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati madonkeént.

A t&késitési kamatidb meghatdrozasa.

A pénzfolyamok jelenériékének meghatarozdsa.

A jegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitéson alapulé érték.

O v AW

A hozam elvid értek megallapitasinal alkalmazott killonleges mepkiitések:

A piaci érték meghatarozdsara az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasinositdsat kelt eidirdnyozni, figgetlend! a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenérték(l hasznositdsi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositékl érték meghatdrozdsanak folyamatdban a piacl érték meghatarozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosahb és legijobb hasandlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekotdit bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A placi
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csek a szerzddéssel biztpsitott id8tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real {inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.
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5.1.3. Kiftségalapu értékelési modszer

A kiltségalapy értékmegkizelités [ényege, hogy az ingatian Ujra-elGallitasi kiliségébdl le kell vonni az id6 mitésa miatti
avulist, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekher tartozé foldteriitet értékét,

£7 a

modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitményné), kérosodott

létesitménynél, takart mutdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatg, ha mds modszer nem 81l rendefkezésre.

A modszer f8 [épései:

1
2
3
4

atelekérték meghatarozasa

a felépitmény djraépitést vagy potldsi koltségenek meghatdrozdsa.

avulasok szamitdsa

a felépitmény Gjra-eldallitasi koltségéhd) az avulds levondsa és a telekértékkel vale Gsszegrése

A faldterilet értékét annak {res allapotban vaid értékelésével kell megdllapitani, vagy a placi Ssszehasonlitg
adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszdmitdson alapuld mddszer szerint.

A potlasi kiltség olyan szerkezeteket és épitési munkit takar, ameliyel az értékelds idépontidban a meglévd
funkcidk (de esetleg mids szerkezetek s mlszaki megoldasok) a legkisebh koltségge!, de azonos hasznossaggal
patolhatdak lennének.

Az Gjraépitési kbliségben a megiévd szerkezetek viltozatlan Ujrateremtésének koliségeit kell efdirdnyozni,
flggetlentl azok jelenlegi hasznosuldsdtol.

A potlasi és az Gjraépitési kaltség egylttesen: djra-elGaliitasi koltség. Az djra-eldailitési koitségbe kell érteni a
kirzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezgsi, a berubazdl, a panziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci drak alapidn kell meghatarozni.

Az épilet Ujra-eldallitasi kiltségébe az epiiletgépészetet és a heisGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell 2deni.

Az Qjra-elBallitasi kdliség dltaldnos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kbnyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Ujra-
eléallitasi érték csak kivételes esethen fogadhatd el.

ltyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven helii készilt és ha a bekeritlési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak

- 32 avulds az idd mulass miatti értékcsokkenés,

Harom fd eleme:

- a fizikal romias

- funkciondtis avulas

- kornyezeti (piaci} avulas
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Az syylasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy Kl nem javithatéak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilidet {8 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek aranyat az
dsszértékher viszonyitva. A firikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamsdt kell
fipyelembe venni.

Altaldnos esetben a kfvetkezd gazdasanilag hasznos telies élettartamokal Kell hasznaini:
- varosi {égla épiiletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év

~ kertvdrosi, csalddi haz jelleg(l épiiletek 50-80 év

- ipari és mezBgazdasagi épliletek 20-50 éy

A funkciondlis avulds a gardasdgtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az ériékeldnek mérlegeinie kell a
s korszer( létesitményadia, a vizsgdlt létesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri

kivetelmeényeket, amelyeket a vizsgdlt Etesitmény keptelen kielégfteni,

A kirnyezeti avuldshan szdmba kell venni @ kirnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozist, amelynek
® negatiy, esetieg pozitfv hatdsa van az ingatian értékére. A negativ kiirnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

heruhizassal teljes mértékben soha nem éllithatd helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan keil megsdni. Szdmitdsa tBrténhet
s becslés afapjan, vagy részletesebb elemzések Utian. A miszaki szemliéletd avultsdgbecslések utdn a funkcionalis és
a kOrnyezeti avulast k#On kell megbecsiiini.
Az Gjra-eldallitast koltséget az avultsdggal csékkentve és a telekériékkel novelve addadik eredményiil a
koltseégalapon s2amitott forgalmi érrék.

A hitelbiztositéki értek megdilapitasana!l alkalmazott killdnieres megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamataban e piaci érték meghatdrozésakor a kbltségalapi modszer
o elsOsorban ellendrz8 spamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentségl, kiegeszitd éplileteknél, takart létesitményekné!
és mezbpazdasdgl l&tesitményeknél alkalmazhato dndlidan.
£pUIG 18tesitmények esetében az eljdrds akkor alkaimazhatg, ha az épités gardasdgossaga mér egyéb modon
_ bizonyitott, '
Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési kbltség csak Kivételes atkaimakkor haszndlhato, az értékelnek a
potlasi kbliséget kell alkalmaznia. .

» A hitelbiztositéki értékeiés sorén csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potiasi kiitsége fogadhald e,

He a kornyezell avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az ériékelés ezen modszere a jelentSs becsiési
pontastiansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara ti kockdzatos, és ezért nem alkalmazhatd,
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozisa

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alepuld modszer

Ertékmodosito tényerk | Ertékelt ingatlan | Osszehasoniitd | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Gsszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4.
az ingatian cime: 1(?86 BUDAPEST, VII.I., T‘e!E.!ki Vi, Lujza utca \{IH., Bauer \{lH., Bauer
Lujza utea 5. 111 3. Laszio tér Sandor utca Sdndor uica
az ingatlan megnevezése: igkas lakds lakés lakas lakds
ingatian korr. terlilete (m?) 55 16 40 52 40
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlatt ar fadasveteii ar {Ft) 17 4906 000 21 800 000 28 0G0 000 21 800 00
kinalat / adédsvétel ideje (8v, ho) 2021, jan.. 2021 jan.. 2021, jan.. 2021, jan..
fajlagos alapar (Ft/m?) 485 833 545 600 538 462 547 500
kindlati / eltelt idé karrekeid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m?) 437 250 490 500 484 615 492 750

dsszehasoniitdsba vont ingatlonok révid lefrdsa:

3 emeletes lift nélkiili tarsashdz 3. emelatén, udvarra nézd, 1,5 szabas, gdzkonvektoras

ingatlan 1. flitésd, feldjitandé dllapots polgéri lakas.

3 emeletes lift nélkili tarsashaz 1. emeletén, udvarra nézd, 1 szobas, pézkanvektorgs
Ingatlan 2. e e e L . L

flitésd, feliiitandd dllapoty polgari lakas,

Liftes épiilet félemeletén, udvarra nézd, 2,5 szobas, gazkonvektoros flitésd, feldjitandd
Ingatlan 3. . . N

allapoty polgari lakds,

| 4 emeletes, [ift nélkdli tarsashéz félemeletén, 2,5 szobds, udvarra nézd, gazkonvektoros

Ingatian 4. fiitesd, fel(jitand6 llapoti polgart fakas.
Adatok forrgsa: ingation.com, atthonterkep.hu, sajdt adatbdzis |

Ertékmodositd tényezdk elemaése:

Ertékmodositd tényezdk Osszehasonlits | Osszehasonlits | Osszehasonlits | Gsszehasonlits

stempontok résiletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3, ingatlan 4,
epitészeti szempontok alapteriilet -10% -5% 0% ~5%
miiszaki szempontok miiszaki allapot 0% -5% -5% 0%
haszndlati szempontok emelet / lift 0% -3% -3% -3%
haszndlati szempontok fekvés {utcai) 5% 5% 5% 5%
miszaki szempontiok flités -3% -3% -3% -3%
miiszaki szempeontok épulet dllapota -3% -3% -3% -5%
kiirnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% -3% -3%
haszndlati szempantok komfort -10% -10% -10% -10%
Osszes korrekcio: -21% -24% -22% ~24%
Karrigatt fajlagos alapar: 345428 372 780 378 000 374 490
Atiagér kerekitve: 367 674

Ingatlan szdmitott értéke:

20222091 Ft

Az ingatlan pioci dsszehasonlito mddszerrel meghatdrozott forgalmi értske (kerekitve}:

20220000 Ft

aza:z Huszmillio-kettdszazhuszezer- Ft .
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Ertékmeghatdrozas hozamszémitison alapuié értékelést modszerrel

{Ft/m’fhd)

Ertékmodositd tényezik értékelt Osszehasonifté | Osszehasonlitd | Dsszehasonlité | Bsszehasonlité
megnevezései ingattan ingatlan 1. ingatlan 2. 1 ingatian 3. ingatian 4,
. ) 10?6 BUDAPEST,|  Vill, Baross Viil., Baross Vill,, Didszegi o
az ingatlan cime: Lujza utca 5. 1. utca , VilL, Kéris utca
" uica Samuel utca
3. (Orczynegyed)
hasznosithaté teriilet (m?) 55 52 32 37 28
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlati di} / szerz. bérleti dif {Ft/ho) 125 000 80 000 90 000 85 009
kindlat / szerzddes ideje (év, hd} 2020, dec.. 2020, dec.. 2020. dec.. 2020. dec..
fajlagos alapar (Ft/m’/h) 2404 2 500 2432 3036
kindlat / eltelt idd korrekeia -5% -5% 5% -5%
kindlat / eltelt id8 miatt médositott fajlagos alapar
2284 2375 2311 2 889

Ossze hosoniitdsba vont ingationok révid leirdsa.

2000-es évek elején éptilt liftes épllet 5. emeletén, 2 szobds, |6 allapotd, hazkszponti

1. iy P .

Ingatian flitéses, nyugati 1ajoidsu lakas.

4 emeletes, lift nédlkili tarsashdz 2. emeletén, gdzkonvektoros flitésy, jo ditapotd
Ingatlan 2. .

lakas.

4 emeletes, {ift nélkiili tirsashdz 1. emeletén, gazkonvekioros flitésd, galéridzon, jé
ingatlan 3. . -

&llapotu lakas.

2 emeletes, lift nélkili tdrsashdz 1. emeletén, gazkonvektoros fitésd jo dllapoty
Ingatlan 4. .

lakas.
Adatok forraso; ingotlan.com, otthonterkep. hu, sajgt edotbdzis

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmo6dosito tényezik Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasoniité
ingatlan 1, ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4. |

eltérd alapteriilet 0% -15% -10% -15%
épitésiidd -10% 0% 0% 0%
emelet/lift -10% 0% 0% 0%
eltérd miszaki dllapot ~10% -10% -10% -10%
Osszes korrekeid: -30% -25% -20% -25%
Korgigdlt fajlagos alapar: 15859 1781 1849 2163
Korr, fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/ho} 1848

P

A

/o
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Hozomszdmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznélat szempontjabol hasznos teriifet (mz): 35

Bewvételek:

Meglévs szerzédések/piati adatok szerint: 1848

Kihasznditsag: B5%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1 036 644 Fe
Kéltségek:

Fenntartasi kiitségek az éves bevételbdl (%) 3% 31 099 Ft
Menedzselési koitségek az éves bevételbdl (34} 3% 31099 Ft
Felajitas: kdltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 31099 Ft
Koltségek dsszesen; 93 298 Ft
Eredmény:

£ves lizemi eredmeny: 943 346 Ft
Tékesitési rata {%) 5,0%

Tékésitett érték: 18866925 ft
A kiaddshouz szitkséges raforditas (Ft/m2) 85000 -4 675 000 £t
Korrigdit tdkésitett erték: 14191925 ¥

Az ingotian horamszdamitdson alapuld modszerral meghatarozott értéke (kerekitve):
14 190 000 Ft
azaz Tizennégymillid-egyszazkilencvenezer- Ft .

Megjegyzés:
A fenti erték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozé telekteriilet értékének meghatarozdsa:

Ertékmédosité tényezik | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatian 2. Ingatian 3. Ingatian 4.
B el e e
tetek teriitete {m’) 756 2276 752 922 1400
kindlat K /tényl.addsvéte! T K K K K
kinalati ar faddsvételi &r {Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000
kindlat / addsvétel ideje (év, ho} 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m’} 200 060 286 516 303 688 342 857
kindlati / eltelt idd korrekcid -10% -10% ~10% ~10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 180 000 257 864 273319 308571

dsszehasoniitasba vont ingationok rovid leirdsa;

Ingattan 1. LI VIIt-5 Bvezet, zart sort beépitési épités! teiek, beépithetdség 50%, dsszkdzmidves telek.
Ingatlan 2. LI VIII-2 Bvezet, zart sord beépitésd épitési teiek, beépithetfség 60%, dsszkdzmilves telek.
Epitési dvezet: L-Vill-1. Beépithet8ség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkézmives &pitési
Ingatlan 3. )
telek.
ingatlan 4 Epitési dvezet: LI-VIL-1, Beépithetdség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkzmilves épitési
& ' telek, jogerds épitési engedéliyel,
Adatok forrasa: ingatian.comn, otthonterkep.hu, sajdt odatbdzis

Ertékmodosils tényezdk elemzése;

Ertékmédosité tényezdk Bsszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonkitd
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3, ingatian 4
K&rnyezeti szempontok elheiyezkedes 0% D% -10% -10%
Telekagottsdgok: tetek teriilete 20% 0% 3% 15%
Hasznalati szempontok; besorotas 0% -10% -15% -15%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekeid: 20% -10% 2% -20%
Korrigalt fajlagos alapér: 216000 232078 213189 246 857
Atlagdr kerekitve: 227 031
Telek szamitott értéke: 171635 396 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozd tefekteriilet {m’): 27,52
Eszmei hdnyadhoz tarfozd telekteriitet szamitott ériéke: 6247528 Ft
Eszmei hinyadhoz tartozd telekteriilet értéke kerekitve: & 250 000 Ft
e

249
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklasa

Mepbizd tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piacl-forgalmi értékének igazoidsdhoz kivanja haszndlni. Ennek
megfelelden a szakéntdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatarozasdra a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlitd elemzéses modszert f& modszerként, a hozam alapt moédszert ellendrzd modszerkent
atkalmaztam.

A kéliség alapl mddszer a vagyontirgy Ujraelddilitdsi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégrése
nehézkes, nem ad megfeleld megkézelftést az ingatfan piaci-forgaimi ertékére vonatkazoan, ezért ezt a madszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legiobban az Gsszehasonlité adatokon alapuld érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szdmitott érték mérsékeitebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték mar tartalmazze a befekteték
megtérilési elvdrasat is, ezért a piaci dsszehasonlité mddszert 100 %-ban, a hozam alapuy mddszert 0 %-ban sdiyozva
vettik figyelembe.

Az alkalmazott modszerek Madszer Szamitott érték Stily [%] Sdlyozott érték
[FYy [Ft]
Ingatian értéke piaci dsszehasoniitd modszerrel: f6 modszer 20220000 Ft] 100% 20220000 Ft
ingatlan értéke kéltségalapu madszerrel: nem alkalmazott OFt 0% DFt
Ingatlan értéke hozamalapd mddszerrel: etlendrzd modszer 14 191 925 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeiztetett értéke: 20 220 000 Ft

Az ingatian egyezietett értéke (kerekitve):
20220 000 Ft

azgz Hiszmillio-kettdstdzhiszezer- Ft .

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Fargalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem 3ll kellen hassa idd az értékesitésre, vagy kényszerd
ckok miatt gyors eladast kell eszikdzolni. llyen esetekben jellemzden a kialakuit piaci értéknél alacsonyabb értéken
tériénik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizdiasahoz a megfeleld
intenzitdsu kindlati piacon tartds mellett minimum 6 hénap idgszitkségletet becsillink,

Marom honapon belili értékesitést célozva, Un. gyorsftott értékesitést kell feltételezniink,

Az ériékelt ingatlan esetében, tekintettet az ingatlan jeliegére, einelyezkedésére, miiszaki és funkciondlis adotisagaira,
valamint az aktudlis placi helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon belili értékesithetfiség esetén a likvid értéket a plac
forgaimi érték 60%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatian likvid értéke:

Az ingatian egyertetett értéke; 20220000 Ft
Korrekcio mértéke {levonas): 40%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve):

12 130000 Ft
azaz Tizenkettdmillic-egyszdzharmincezer- Ft ,

£
g, )§

Fiat
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt altal készitett értékbecsidi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian
értekeléséhez a kivetkezdkel sziikséges figyelembe venni: )

e o szakértd az ingatlant, mint tiszla tulajdond forgalomképes és tehermentes Ingatlan tulajdenjogat értékeli 2
helyszini szemle id6pontjdban megismert késziiltségben és dllapotban;

e az dtadott iratok tanulminyozasan tdimenden jogi természetdt vizsgalatot {jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.} szakértd nem végeett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsérdt a tulajdont fapon -
bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem valial, Nem vizsgilta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalid terheket és kbtelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog Atruhazasdnak
idéipontjaban az ingatian hasznalatival kézvetieni! Bsszefiggd tartozds (kbzlizemi dijak, épitményadd, stb.} nem

all fenn;
s a7 értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovibeni hasznositasdval bsszefligrésben a

helyi és orszdgos hatdsdgoktd! és egyéb szervezetektbl, személyekid! valamennyi sziikséges engedély, Jovéhagvas
és felhatalmazds rendelkezésre 3l illatve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

e oz esetlegesen fenndlls, de érzékszecvi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért {pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, éplietszerkezet, felhasendlt anyagok, talajfelszin alaiti problémak, kimyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.} szakértd nem vallal feleldsséget;

o a7z érték magaban foglalia az épiletek rendeltetésszerd hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések &5
felszerelések ériékét, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkizibk értékét;

® 2 szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian bemutatdsat szolgaljak;

. az dhalunk mepghatdrozott értékek a3 fentiekben vidzolt feltéieleken alapu|nak Megrendeld altal t6rténd
felhasznalas esetén érvényesek.

o ezen értékbecsiés Ertékeld elbzetes engedélye nélkil, sem egyben, sem részeiben nem publikéfhatd,
megadottdl eltérd céira nem hasznilhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE {szﬂl..'— an..“, oz OK} 53-341-01{ingationvagyon-értékelt &s kozvetit§)
végzetiséggel rendetkezem, a névjegyrékben szerepelek. Ellenem, valomint az dltelam képviselt vollalkozds ellen nines
folvamatban peres eljdras, nem részesilitem lrdshell figyelmezietéshen szokszerlitfen munkovégzés miatt o
szakigozgatdsi szerv részérdl, szakmailog elismert vagyok, jo referencidkkol rendelkezem.

. :\L\ﬂ\ur\'}[u}é\ . ) f‘/
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. Az egyéb onallé ingatlan adatai:

magnevezés teruilet =szabak =zama eszmel hanyad tulajdeni forma
m2 agégz/Eél
Laka= 55 2 0 364 /10000 onkormanyzati
Be jagyzé hatarozat: 199359,/1/1996/1996.11 .14 torld hatdrvezat: 250973/1/2004/04 07.20
lakie 55 2 0 361/30000 onkorminyzati

Be jegyzd hatdrozat: 250973/1/2004/04.07.20

. bejegyzd hatdrozat: 199359/1/1996/96 .11 .14

Targashaz
Az alaspité ekirat szerint hozzatartozé mellékhelyimégek.

- bejegyzb hatarezat: Z50U973/1/2004/04 07.20
Alapito okarat médlozitisa.

ORES?

. tulajdoni hanyac: 1/1
bejegywé hatdrozat, érkezési idé: 199359/1/1996/96.311 14
jogoim: 1993, évi KXNIII. tvw. 166332/1993.(VII.0%.)
Jegeim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdones
név: VIII KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIIL .KBR. Baroma untca 65-67.

MRESE
WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

ALTALANDOS RENDELKEZESER

A BUDAPEST #OVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT (Bp., VIIT Baross u
¢3-07.}, & Bp VHIE 786. rulaydont lapon 35357, hrsz. alatt fetvett, termeszetben a
Budapest, VI, Lujza n. 5. sz, alatt, 756 m2 terbleti Budapesi Fivaros Jozsefvarosi
Ookorminyzat tulajdondban i hazingatlani az 1993 évi LXXVIHLtv. és modositésara
kiadott 1994 eévi XV torvényben a bérlok részére biztositoit vételt jog alapjan

TARSASHAZZA

alapiia.

A tirsashéy oroklakasar a jelen alapito okirat rendelkezéseinek meglelelen, mint
ariklakasok, ¢s nens lakas céljara szolgald helyiséeek a kozos tulydonban marado telek,
cplilerreszek, berendezések e feiszerelések kozds hasznalatdnak a jogaval a vevok
személvt tlaydonaba kerdlnek azzal, hogy a mindenkori rilaidonoestarsak egymas kozott
jogviszonyat az 1977 ¢vi 11 tvr rendelkezéser és az alapitd okirathan foglaltak ax alabbiak
szenp! szabalyozzak.

I1.

KOZOS £S KELON TULAJDONU INGATLANRESZEE MEGHATAROZASA

A Kozos tulajdond ingatlanrészek:

L Telukt?’\bm"} terolete, azon levd udvar 17575 m= térburkolattal

1. Alapozas, [0 és valaszialak . kémenyek, kivaltok, pillérek.

I Fadémek, kozbenstd fodémek burkolat nelkiil, zarofddeém burkolatial egyiitt

AY Az épitet tethszerkezete, {ecezéssel. hjazatial, & badovos szerkezettel és szerci-

venyekkel egvall
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v, Az épillet pincel taroltn 187,20 m? alaprerillentel.
VL Az épiilet pince rekeszer 12971 m- alaplerilettel.
VL Az épulet kozlekeddt (pince) 59,68 m? alapieriileniel.

VHL Az epdlet melléklépestye 9,14 m? alapteridetiel
X Az épidlet kapualja 19,40 m? alapteriilettel

X Az éntlet kozlekedsi 16,52 m® alaptertilertel
XL Az épilet kozos WC -1 16,44 m* alapreriiletiel.
WU Az épilet kozos WC-41.2 m? alapleriletiel - ;

Xl Az épulet Iépcséhaza 57,16 1n? alapteralettel.

NIV Az épilet mellék lepesthaza 36,72 m? alapteriilentel.
XV Az épillet fitgudfolyosoi 180,24 m? alapteriilenel

Vi Az épolet padiésfeijaréja‘f’,és m- alapteriilertel.
NVIE Az épulet tetotere (teljes) 576,31 m* alapteriilettel
NVIL Az épulet vlégitoudvara 4,95 m? alapteritletiel
NIN. Az épilet vilagitoudvara 6,32 m* alapieriilettel
XX Az épiilet wlagitoudvars 3,38 m” alaprertlettel.
XX1 Az épiilet vilagitoudvara 1,00 m* alapteriilettel
NXIE Az épilet vilagitoudvara 0,90 m? alapieriilettel

NXIL Az épilet mosokenyhaja 11,14 m? alapterilettel.

XXIV. Az épiilet kiilsé homlokzatai labazattal, és badogos szerkezetiel egyilt, es a kozos
tuiaidoni helyiségek vakolatai és burkolatai,

XXV, Az épilet kitlsd nyilaszarol, és a kozds wilaidom teritletek nyilaszaror.
XXVL Viz alap és felszilio vezetékek az utca bekdésidl a kilon tulajdoni illewdséy
agvezetekig, vagy a killdon tla)dont vizdrag.

XXV, Csatorna alap és ejtdvezeiek a kidon tulagdoni illetdséy agvezetékéiy,

-



XXV Elektromos haldzat az utcar rakatésiél a kilan tulaypdonr iletdsegek Togyase-
tasmeréig. il e kozds hasznalari helyiségek elektromos halozata es berende-
zést tarzyar

XXIXN  Gazvezeték az utcat rakotéstd) a kiilon wilajdoni illetseg fogyasztasmérieg.
XXX, Az épilet kozos wlajdont lakatos szerkezeter,

XXXI Mindazon targyak melyek nincsenek a tulzjdonosok kilon wlajdonaban és a fent
pontokban felsorolt épitmenyek, épitményrészek, felszerelesek, berendezések, stb.
kiegészitésére €5 feflesziésére valo egyéb kozds célokra, kozos hatarozattal €s
kozis koitsépen beszereztettek, vagy a jovOben beszerezieint fognak.

A kozds wlajdon 10 000718 000 eszmer hanyadbol all. A Vi, szammal jelzett pincer
rekeszek a jelenleg kialakult haszndlan joggal keriilnek a tulajdonosok kozos iapdonaba

B/ Kiiltin tulajdend ingatlanok felsoroldsa:

Természetben megosztva az egyes wlapdonostarsak kitlan wlajdonaba kertlnek, mint
tarsas-haztulajdom iletdségiik alkotorésze - a kozos wlajdonban marado
vagyonreszek kozos birtoklasanak, hasznalatanak jogaval - az egyes arsashaz-
oroklakasok es nem lakas célpara szolgald helyisegek, azok tartozékarval,
felszereléservel, az alabhiak szennt.

1. AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken | szammal jelolt fszt.-i
szinten levé nem lakascélu helywseg (iizlel), mely roda, rakiar, zletier helyiségekbdl
all 21,73 m2 (22 m2) alaptenilentel. a hozza tartozd kozds tulagdonban 1évo részekbol
144/10000 hanyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeu a terveken 2 szammal jelolt fszt.-i
szinten levo nem lakascéiu helyiség (borozé), mely lzlettér, WC helyiségekbol &)
21,85 m2 (22 m2) alapterilettel, a hazza tartozo ko6zos tulajdonban [évé részekbol
144/16000 hanyadrész.

e
4
—

3/ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illen a terveken 3. szammal jelolt fszt.-i
szinten lévd nem lakascélu helyiség (rubaiizlet), mely azlettér helvisegbol all 22,26
m2 (22 m?} alapteriilette!, a hozza tartozo kazos tulajdonban levs részekbél
147/10008 hanyadrész.

4./ AJOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 4.szammal jelol: fsat i
szinten kevo nem lakascélu helvisée (gondnokd iroda). mely iroda. raktar, eléter,
W helviségekbol all 26 30 mZ (26 m2) alapteritlertel, a hozza tartozs kozos
tulajdonban 1évo részekbdt 174/10000 hanvadresz

pRaR



'; 3-1 /7 A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illet a terveken 34, szammal jelol lll

e
LR

38/

39.:':

40/

41/

em. 3. ajidszamu, 2 szoba, konyha, kamra helyiségekbdl allo Srdklakas 55,07 m2 (85
m2) alapterilertel, a hozzé tartozo kozos wlajdonban lévd részekbol 364710006
hanyvadresz.

A JOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 35. szammal jelolt
Hi.em, 4, ajtészamy, szoba, konyha, hall, kamra helyiségekbol allo 8roklakas 52,24
m2 {52 m2) alapierilertel, a hozza 1arnozo kozos wiaidonban leve részekbol
345/10000 hanyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti & terveken 36. szammal jelalt
Hlem. 5. ajtoszamu, szoba, konyha, fiirddszoba helyiségekbo! allo 6riklakas 28,10
m2 (28 m2) alapterilettel, a hozza 1ariozo kozos tulaydonban jéve részekbil
186/10000 hanyadrész, :

7 A JOZSEFVARQOS!I ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 37. szammal jelolt

1Lem, 6, ajioszamu, szoba, konyha helyiségekbdl allo sroklakids 28,69 m2 (29 m?2)
alapterileiel, a hozza tartozo kozds tulajdonban lévd részekbol 190/10000
hanyadrész.

A JOZSEFVAROS]I ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 38. szammal jelolt
HL.em, 7. ajtoszamu, szobg, konyha helyiségekbdl allo dréklakas 29,41 m2 (29m2)
alapterilettel, & hozza tartozd koz0s tulajdonban jévo részekbdl 194710600
hanyadrész.

A JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 39. szammal jeloit
tIk.em. 8. ajtoszamu, szoba, félszoba, konyha helyisépekbol allo éroklakas 42,80 m2
{43 m2) alapterilette), a hozza tartozd kizos tulgjdonban (évé részekbd! 283/10000
hanyadrész.

A JOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 40, szammal jeloh
Hl.epr 9. aitoszamu, szoba, konyha, kamra heiviségekbd! alio Groklakas 30,08 m2
(36 m2) alapteriiletiel, a hozzd tarozd Lozos fulajdonban lévd reszekbdl 199/10000

“héanyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 41. szammal jeloh
Hl.em. 10. ajtoszédmu, szoba, konvha, fiirdoszoba, WC helvisegekbdl allo drioklakas
30,33 m2 (30 m2) alaptenilettel, a hozza tartozo kozds tulajdonban [évd részekbol
201710000 hanyadiése. .

A jelen alapito okirat 41 db albetétet tarialmaz

P



L1-VIII jeli zartsord beépitésil, nagyvarosias lakateriilet épitési dvezeteinek részletes

elbirasai
22.8

{1 Az L1-VII jeli épitési ovezetek teriiletén

a)

b)

9
C)‘ 9

d)

Az épiiletek {8ldszinti beépitési mérteke ~ teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkeid létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén — az L1-VII-S
kivételével — elérheti a 100%-ot.

A fels6 szintek bedpitési mérteke. a mar meglévd épilletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

Az épitési Ovezet tertiletén létesitendd 0j lakohdzban Kiskereskedeimi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, f6ldszintjén, valamint elsd emeletén alakithatod
ki, a brutté kereskedelmi ¢élu szintterilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

Az dvezetekben Ilétesithetd. lakdfunkcidt nem tartalmazd kozintézményi és
szallasjellegli intézmények épilleteinek beépitési mértéke az 1. szamn tablazatban
meghatdrozott mértéktdl eltérd lehet, féldszinti beépitds clérheti a 100%-o,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot. az LI-VII-5 jell épitési dvezet
kivételével.

) “Meglévé tetéstér — Kizarélag a meglévo tetdsikok megtanasaval — beépithetd, de az

ingatlan beépitése az 3,0-8s szintterlileti mutaté értékét nem haladhatja meg.

N alapfoku onkormanyzati feladatokat elldté intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamn tablazat szerinti legkisebb ériékénck legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozdsnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.
()" Ay ¢pitési Gvezetek tertiletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozd
paramétereket a 1. szamd tablizat tartalmazza.

. sz tablizor

A épitesi a telek wegengedett az épulet megengede
fvezet jcle g egengede az epuict megengedell
icgkisebb hiatakithato legnagyobb legkisebb 1 legkisehh | legnagyohh
bedpi terepszint
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13. konyha

16. szcha 2,

18. villanyéra

17, sroba 2.



Foldrajzl térkép:

LT

Ly

| 1086 Budapest, Luj2a utca 5. lil. 3.

Id felvétele

A vizsgiit ingatlan miho




lnghz‘z‘ﬁéher;gké.'hu

HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyrékszam: 81-06-772360
Addszdm: 22244837-1-42

Iroda:

1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. foldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1084 BUDAPEST, Jozsef utca 6. foldszint 2.

szam alatti lakasrol.

Hrsz.: 34888/0/A/4 % <€

‘\'f‘f‘r,p,;!;,.‘_-,\ e
Késritette:
LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékelé
Engedély széma; 06183/2010

7. I

tunde.leveleki@ingatianerteke . hu

1 pelcany 2021. januér 15.

% 2673



1084 BUDAPEST, lozsef utta 6. faldszint 2, Hrsz. 34888/0/4/4

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. ELBZMENY

2. ASZAKERTS) FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK [SMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulzjdani lap fenyméasolata x  nem hiteles
Alaprajz/tervek X

arsashazi alapitd okirat {kivonat) X

Karnyezetvédelmi nyilatkozat o nem véleimezhetd
Ovezeti besorolds X

Fénykapfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép X



1084 BUDAPEST, Jozsef utea 6. faldszint 2. Hrsz. 34888/0/A/4

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

MEGBIZO

Meghizd neve

Megbizd cime

Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

: Vagyongoazddlkodasi lgazgatosde
. 1084 Budapest, Grutca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiiiés {ir. szam, véros}
Utea, hazszam
Hrsz.

Az ingatian megnevezése {tul.lap szerint)
Komfortfokozat

. 1084 BUDAPEST
i Jozsef utca 6. féldszint 2.
¢ 34888/0/A/4

Alaprajzon és a Tarsashaz aiapito ckiratdban 4. jeldi,
alaprajzon f8idszint 2, szdmi

. lakds
: felkomfortos

Az ingatian jelenlegi hasznositasa

: nincs hasznositva

Helyszini szemle idépontja:
Ertékeiés forduldnapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

ERTEKELES
£rtékelés atkalmazott modszere: : piaci dsszehasonlité- és hozamalapd médszer
Ertékesithetdsége: . atlages {kiegyensiiyozott piac)

. 2020. december 22.
+ 2020. december 22.
. 2021 junius 20.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingotian becsillt piaci-forgalmi ériéke az értékelés
fordulgnapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

aial

11710 000 Ft

Tizenegymillic-hétszdztizezer- Ft .

Az ingatlan becsiilt fajlogos piuci-forgalmi értéke az
értékelés forduldnapidn, per- és igénymentesen, kerekitve

alaz

3590 300 Ft

Héromszdzkilencvenezer-hdromszdz Ft,

ertékelés fordulonapjan, per- €s jgénymentesen, kerekitve

Az eszmei hdnyadhoz tartozo telek piaci-forgalmi éreéke oz

12 290 000 Ft

aZal

TizenkettSmitlié-kettdszazkilencvenezer- Ft .

per- 65 igénymentesen, kerekitve forgalmi érték 65%-o)

Az ingoation becsiilt likvid értéke oz énekelés forduldnapidn,

7 610000 Ft

arar Hétmillid-hatszaztizezer- ft .

A megdllapitott értékek brutto értékek.

Készdlt:

2021 AN 28 e

RQRATE IVRS S

Budapest, 2021, januar 15,

elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti péiddnyban
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1084 BUDAPEST, Jozsef utca 6. foldszint 2. Hrsz. 34888/0/A/4

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad : Budapest Jézsefvdrosi Onkormanyzat 1/1 hdnyad
Forgalomképesség értékelése : : forgalomképes

Ertskelt jog . teharmentes tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hdnyad - 1/1

Ertékasithetdség : 180-360 nap

A Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest,
Ertékelds célia : Oru. 8.) Meghifzdst keretszerzddése alapjén az ingatlan
forgalmi ériékének meghatdrozdsa, értékesités céljabol.

AZ INGATLAN FOBB JIELLEMZE

Lakds terdlete {tulzjdoni lap szerint) : 30m?

Telek teriilete {tul. lap szerint) ©1099 m

Lakas redukait hasnos alapterilete : 30 m*

Védettség : hines

KGzmivesitettség 1 viz, villany, gaz, csatorna

Ovezeti besorolas o L3V jell nagyvdrosias lakdévezet
Lakodszohak szama : 1egész szoba

Eszmei hanyad : 396/10000

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterilet ;4352 m’

Belsé mdszaki dllapot : feljitandd

.



1084 BLDAPEST, Jdzsef utca 6, foldszint 2. Brsz, 34B88/0/A/4

1. ELOZMENY

Megbizd neve: l6zsefvarosi Gazditkoddsi Kbzpont Zrt. Vagyongazdaikodasi igazgatosdg

A Megbizé megbizta 2 HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleld Tiinde ingatfanvagyon-&rtékeldt az alabbi ingatlan
értékelésével: .
1084 BUDAPEST, Jézsef utca 6. foldszint 2.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, Megrendeld tajékoziatasa szevint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolisdhoz valt sziikségessé.
Ennek megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi ériékérdl kell dllast foglainia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az ériékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaituk az ingatlannat kapcsolatban rendelkezésiinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumckat. Megfelel§en alkalmaziuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és 3 tobbszBrésen madositott 25/1997. (Vill. 1.} PM rendelet eldirdsait.

A helyszini szembén résziveyik: Meghi26 képviseletében:  Doka Laszlé és Merena Attila
Ingatlanvagyon-értékeld:  Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, ar ingatlan dllagdt, miszaki funkciondlis jellemzdit és més
értékbefolydsolé tényezbket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirti fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk,

A helyszini vizsgalaton tOimenden tdjékozédtunk az adott tipusd és jellegii ingatlanok &ltalanos piaci helyzetérd),
valamint 8 krnyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvantartds szerinti dlizpot bemutatdsa

Ingattan cime {iullap szerinth: 1084 BUDAPEST, Jozsef utca 6. foldszint 2.
ingattan cime (természetbeni): 1084 BUDAPEST, idzsef utca 6, foldszint 2.
Helyrajzi szama: 34888/0/A/4

Ingatian megnevezése {tul.lap szerint): iakds

Jelenlegi hasznositdsa; nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapterdlet : 30 m
Tulajdonviszony: Budapest Jézsefvérosi Gnkarményzat 1/1 hdnyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdani lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feitétele a hiteles tulajdaoni lap teljes
kérit egyezfsége a rendelkezésre &l dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

Sz2ifkebb teriilet bemutatasa:

Elhelyezkedés:

Budapest pesti oidalan fekszik

Varos (keritlet):

Varosrész:

Tévolsdge Budapest vdroskdzpanttah
Ovezeti besoroldsa:

Beépitettség jeliemzdi;

20ld terlitet ardnya:

Kérnyerd ingatlanok hasznositasi formaja:
Megkdzelités;

Budapest VIIL.

Csarnok negyed

cea. 1,5 km

nagyvarosias lakdtvezet

zdrtsord bedpités  eldkert nélkili ethelyezés

kevesebl, mint 10%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgédltatd létesitmények, intézmények
gépkocsi, autdbusz, villamas, trolibusz, metrd

itca felszine: sik

titca burkalata: aszfaltozott mind két oldalt jarddzott
Utes forgalma: kdzepes

Infrastruktira: kivald

Parkoldsi dvezet: fizeté

A telek citaldnags jellemzdi:

Elektromos halozat:
Vezetékes viz kézmii:
Verzetékes gaz kdzmdi:
Csatorna:

Ovezeti besoroléds:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

Epllet magasség:

EfGir 28ldfelllet ardnya:
Szintterileti mutaté:
Utkapcsolat:

Telek formaja;

Telek téjolasa/leitési viszonyai:
Novényzet:
Karnyezetvedeimi kockdzat:

kiépitett halazat
kiépitett hildzat
kidpftett hdidzat
kiépitett héldzat
L1-VIN-1 jel( nagyvdrosias lakddvezet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 65%
24rtsory, elékert nélkih
min. 16, max. 23 m.
15 %
& m2/m2
k&zvetien dtkapcsolat
szabélyos téglalap alaki
D-i  utcafronti téjoldsy, sik fetszind
néhany diszndvény és fa, termeészetes novényzet
nem vélelmezhetd

Epiilet altaldnos jellemadi;

Funkgid:

Becsult épitasi év:

Epilet jellege:

Az értekelt lakdst befogadd épliet szintheli
kialakitdsa:

Alapozas:

Fuggdieges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Tetdszerkezete;
Tetdfedés:

Epulet homiokzata:
Lift:

Epiilet fizikai dllapota:
Felujitas (ev, jelleg):

Egyeéb:

lakdépiet
1900-as évek elejére tehetd
belsd 25k udvaros, fuggtfolyasds, tobblakdsos lakdépliet

alagsor, faldszint és 1 emelet bedpltetien padldstér

tégla sdvalap

hagyominyos tégla felmend falazat

pince folott feltehetbleg dongafodém, foldszint felett feltehetéleg csapos
fafodem

fa szerkezetd
cserépfedaés

magas teld

vakolt, szinezett
nincs
kdzepes

udvari homlokzat, fépcsdhidz és kapualj felijitdst igényel, utcai homiokzaton
k{Gndsen a ldbazati részen hidnyos a vakolat iltetve burkolat




1084 BUDAPEST, Jozsef utea 6. faldszint 2. Hrsz. 348B8/0/A/4

Lokds adatal:

Ethelyezkedés:

foldszint bejirata nyitott iépesdhazbal  nyilik

Fekvés {lakdszobak):
Tajolds (fakdszobak):
Benapozotisag:
Komfort fokozat:

Bruttd hasznos teriilete:
Netio lakoteriilete:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendeés:
Fiitési rendszer:
Aiternativ ftitési lehetfség:
Hasznilati meleg viz:
H{ilés:

Homlokzati nyilds2ardk:

Beltéri ajtok:
Belsd terek feliiletképzése:
Belst terek burkofata:

Vizes helyiségek feliiletképaése:

Vizes helyiségek burkolata:
Onalle mérddrak:

Felujitas (v, jelleg)
Térolé:

Garazs / parkolé:

Extra feiszereltség:

Egyéb:

I dszaki dllapot:
Esztétikai dilapot:

" nincs kigpitve

kozepes fargalmd  utcdra és lépeséhazra nézd ablakok

D4 és B+ (tépesthan)

kbzepes

feltkomfortos
30 m
30m’ lakdszobdk szama; 1 egész szoba

dtlagasnat magasabb 3,95 meter

korszer(itlen

a flités helyredliitasat kdvetben komfortos

{gAzkonvektor leszerelve)

nincs

villanybojler

nincs klima

hagyomanyos (ivegezéss fa tokozaty ablakiok)
gerébtokos ablak, utcal oldalon belsé spalettdval, bejarati ajto fa szerkezetii

fa kivitel

falfesték

hajopadic

csempe és falfestek
keramia jérﬁiap

- . . . villanyord

viz: nincs villany: nincs  gaz ven ( ny R t
leszerelték)

nincs

nincs

Fiirddszoba nincs kialakitva, 8 WC szabalyos, lefalazott helyiség, rendkivii!
elhanyagolt dltapotd.

Firddszoba nincs kiaiakitva, egy flird&kad taldlhatd a konyha sarkéban, azzal egy

légtérben.
A konyha felszereltsége egy mosogatotaica és egy tdzhely, bltor nincs.
felujitandé
feldjitanda
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4.2.1, Az ingotian kéryezete, elhelyezkedése
Budapest VI, kerilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomdnyos sinevezése, melyet a keriileti
ankormdnyzat is hasmnal: lozsefvdros. A kerilletnek kordbban 4 vérasrésze volt {Jézsefvdras, istvdnmezd (egy része),
Kerepesd (16 és TisziviselStelep), de a Févarosi Kdzgylités a varosrészeket rendezd 2012. december 12+ rendeletében
Gjracsztotta a keriiletet, {gy jott 18tre 3 Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazadas negyed. A keriiletnek jelenieg 11 vdrosrésze van.
Terllet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f§ {2019 jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest VII. keriiletében, "Csarnok negyed” varosrészhen, slrd beépitettségid, nagyvérosias
lakéovezethen, a I62sef utedban fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkdzelithetd a Jdzsef korit - igzsef utca dtvonalon,
melyek megfeield mindségl szilard Ot- és jdrdaburkelattal rendelkeznek. A 16zsef utca K-Ny-i hossziengelyl, kdzepes
forgalmu, aszfaltazott, jarddzott egyirdnyd mellékat Tomegkdziekeddssel az ingatlan elérhetd tobb autdhusz jarattal,
villamossal, trolibusszal, valamint az M3 g5 M4 jelzésti metrd jdrataival. A megdildk az ingatlamdl 10-550 méteren hell!
gyalogosan kénnyen megkbzelithetdk.

A teritlet jellernzben zartsord, eldkert nélkiili eihelyezésti, tbbbemeletes tarsas lakdhazakkal beépitett. Az aplietek
épitési kora téhhségében az 1900-as évek elsd felére tehetd. A z9kd terlilet aranya a beédpitett terlileteken kevesebb,
mint 15%. A terlilet kdzintézményi, infrastrukturdlis elldtottsdga kivdld, az alapelldtast biztositd szolgftatésck az
ingatlantdl 1000 méteren befiil elérhetdk. A terlleten a parkolds megengedett, fizets parkoldsi dveztet.

4.2.2. A telekingatlan révid leiréso:
A telek Bsszkdzmdves, D-i utcafronti tajoldse, sik felszini, szabdlyos formajd. Kézvetlen Gtkapcsolattal rendelkezik,
bejarata a Jozsef utca feld! kiaiakitott.
A telek beépitett, 3 beépités mértéke meghbzelitdleg 70%. A beépitetlen teriilet az épllet altal kérilzart, részhen

betenozott, részben z46ld udvar.

4.2.3. Az épiilet és a lakds dltaldnos leirgsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épliet feltehetéleg az 1900-as évek elején éplilt, hagyomanyos tégla épitési
technologidval, magas tetds cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, Az éplilet utcafronti része
pinceszint, foldszint és 1 emelet szintbeli kialakitdsd, mig az udvari oidal foldszintes kialakitast, Az épiilet lify néikdli,
fligg&folyosos, téhblakasos lakaépiilet. A lépcsdhaz, a kapualj, az utcai és az udvari homickzat feidjitasra szorul,

Az értékelt lakds a tdrsashdzi alapitd okiratdban 4. szdmmal jelblt, az alaprajzon a 4. jeld, féldszint 2. szamu, mely az
épillet foldszintjén, az emeletre felvezetd [épcsS mellett taldthatd. Bejdrata a lépesdhaz felbl nyilk, a WC ablaka a
tépesdhdzra szelléztethetd,

A takas felkomfartos, a fitésre szolgald gazkonvektort leszerelték. A haszndlati meleg vizet villanybojter biztositia,

A lakds alaprajzi elrendezédse korszer(tlen, a konyha egyben az elftér és fiirdé funkcidt is betdlti, a Firdéksd =
konyhaval egy légtérben taldthatd. A WC Gnallé, lefalazott helyiség.

A konyhaban egy tlzhely és egy mosogatd télca taldthatd, a bitorzat nincs.

A lakdszoba ablaka a Jozsef utcdra néz. Az ablakok gerébtokos, hagyomdnyos lvegezésiiek, az utcai oldalon belss
spalettdval, reddny nincs. Bejarati ajté fa szerkezetd.

A lakds belmagassdga az atlagasnal magasabb, 3,95 m. melyet kihasznilva a szobaban fekvigaleridt épitettek, a konyha
folott is galéria taidlhatsd,

A lakas gdz 8ndld mérddraval rendelkezik, a villanydrat leszerelték.

Mindent egybevéve a lakds miszaki és esztétikai szempontbdl erdsen lelakott, elhanyagolt dilapotd, Ujrahasznositdsa
esetén komforiositdsa, korszerisitése, felijitasa szdkségszerd.

‘L\‘«-}
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4.3, Helyiségkimutatés

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriiet Modosftd Korrigdlt
[m2] tényezd teriilet [m2]
féldszint 2. lakas
szoba haiépadié falfesték 18,90 100% 18,90
faifesték
részlegesen
konyha - flird& kerdmia jardlap csempe ccz. 11,00 100% 11,00
’ 1,4 és51.6m.
magassagig
Osszesen: 29,90 29,90
[Alapteriiletek Bsszesen | 29,90} I 29,50|

[Az értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet {m’}:

| 30|

Megjegyzés:

Az alapterideti méreteket a kapott dokumentdcio és a helyszini mérés alapjan vettdk figyelembe.

(/’1 P
S
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd efvei &5 mddszertani ajanfasai (EVS 2016}, a t6bbszér mdédositott 25/1997.
{VItL.1.} PM rendeletben és 3 mindenkor érvényes egyéh jogszabdlyokban eldirtaknak megfeleiben készillnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthaték:

- piaci érték afapu modszerek

- kisltségalapi értékelések

A piati viszonyokon alapuld madszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épUlé ériékelss

- hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb keétféle, lehetfiség szerint mind a hdromfélie mddszerrel el kell késziteni. Ezt kivetden értékek és
eitérések elemzése alapjan, az dvatossag eivét kbvetve kell az értékelési szakvélemenyben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javasiatot tenni.

Lakdingattanok, épités alatt 36 lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakatelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedet! egyetlen ériékelési modszer alkaimazésa is.

5.1.1. Piaci dsszehasoniito adatok elemzésén alapulc mddszer
Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakért§ az értékelendd ingatian elemeit dsszehasonlitja az adott
kérzatben, a kdzelmuitban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanck parameétereivel, majd elvégzi az
eltérések zlapjan szikséges korrekciokat. Minél kdzvetlenebb Bsszehasonlitdsra nyilik |chetség, anndl pontosabb a
becséridk. Gltyan ingatlanok értékbecslésénél hasanaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakdsok, begpitetlen foldter(letek telkek, sth,

A maddszer {§ 1épgsel;

az alaphaimaz kivalasatdsa

gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmaodositd tényerdk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa

o végsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
» Osszehasonlitdsra alkaimas ingatianok kivdlaszidsa, adatainak elemzése

* & & @

Az bsszehasonlitds alapidul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgsinak:

mitszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznidlati szempontak
telekadottsagok
infrastruktira
kdrnyezet! siempontok

® & o & e e

jogi szempontok

Az érteket az inpatlan kérnyezetében fellelhets hasonld tipusuy ingatlanok addsvéteh/kindlati adatainak felhasznélasdvat
hatdroztuk meg.
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5.1.2. A horamszémitason alopuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerdld

kiadasok kiilonbségébd| {tiszta jvedelmek} vezeti le gz ériéket.
Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkO2 értéke annyi, mint a bel8le szarmazo tiszta

jovedelmek jelenériéke.

A hozamszimitas [Spései dsszefoglaiva;
1. Azingatlan lehetséges [aiternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A jovgbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati madonként.
lovébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati modonként.
A t6késitési kamatldb meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
A tegmagasai)b jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

GRS

A hozam elvil érték mepallapitasdndl alkalmazott klilbnleges megkdtések:

A plact érték meghatirozdsara az Ingatlan leggazdasagosabb €5 legjobb hasznositdsat kell elSirdnyozni, fliggetieniil a
jelenlegi hasznositdstdl, és ennek megfelelen a iegmagasabb jelenértékd hasznosftasi format kell az ingatian értékeként

elfogadni,

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatiban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azones a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz@dessel lekittitt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elffogadna. A placi
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzGdéssel biztositott idStartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés sordn csak redt (infladciordl megtisztitott) kamatidb alkalmazhatd,

7o 297
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5.1.3. Kiittségalopt értékelési modszer
A kdltségalapu értékmegkdzelites iényege, hogy az ingatlan Gjra-elfailitast kdltségéhdl le kel vonni az idd muldsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd fildteriilet értékét.
Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epitds alatt lévd Iétesitnénynél, karpsodott
jétesitménynél, takart miitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A mbdszer {6 |épeseis

1 & telekérték meghatdrozdsa
2 afelépitmény djraépitési vagy potlasi koitségének meghatdrozdsa.

3 avuldsok szamitasa

4 afelépitmény djra-el6aliitasi kbltségébdi az avulds levondsa és a telekériékkel vald dsszegzése

A foldterilet értéket annak dres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlits
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszdmitdson alapuld mddszer szerint,

A potlasi kaltség alvan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévd
funkeciék {de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok) 2 legkisebb kiliséggel, de azonos hasznasséggal
patothatéak lennenek.

Az ujraépitési koltségben a megiévd szerkezetek vditozatlan Ujrateremtésgnek koitségelt kell eldiranyozni,
fiiggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol,

A potidsi és az diraépitési kbltség egylittesen: Ujra-eldallitasi kbitség. Az djra-elBaliitast koltségbe kell érteni a
kiizm(vesitési, a tervezési, az engedétyezési, a vallatkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyt és minden egyeb
ténylegesen fizetendd kditséget.

Ezeket a kiltségeket 2 tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatdrozni.

Az épiilet djra-eldailitasi kiitségebe az épliletgépdszetet és a belsdépitészett elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki ketl zdérni.

Az djra-al8allitsi kbitség altaldnes forgalmi adét nem tartetmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexilissal levezetett djra-
elGallitdsi érték csak kivételes esetben fogadhatd el

llyen eset iehat:
- ha az ingatlan néhdny éven beliil készilt és ha 3 bekertlési ki ltségeket megbizhatdan dokumentdltdk

- az avulas az idé maldss miatt éridkcsékkenés.

Harom f§ eleme:
- a fizikai romlds
- funkcionélis avulas

- kédrnyezeti (piaci) avulds

LYY
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—

Az avuldsl elemek leheinek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 8 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek ardnyat az
tsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kitvetkezd gazdaségiiag hasnos teljes életiartamokat kell haszndini:
- vérosi tégla énliletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetdl épliletek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jeliegl épilletek 50-80 év

- ipari és mezfgazdasagi éplietek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tlen megoidasokat jelenti. Az értékelbnek mérlegelnie kell a
s korszer(i létesitményadts, a vizsgalt [étesitményhez képest tdbbletszolgéitatasait, iftetve azokat a korszeril

kivetelményeket, amelyeket a vizsgait 1étesitmény képtelen kietégiteni.

A kdrnyezeti avuldsban szamba kell venni & kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozdst, ameiynek
« negatlv, esetleg poritiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ komyezetn avulas az ingatlanon elvégzett

beruhazassal teljes mériékben soha nem allithato helyre,

Az avulds mértékét a harom emiitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa tGrténhet
s becslés alapjan, vagy részietesebb elemzések Utjdn. A miszaki szemléletd avultsdgbecsiések utdn a funkcionalis és

a klirnyezet: avuldst killgn kell meghecsiini. :

Az Ojra-eldaliitasi koltséget az avultsdggal csbkkentve és a telekértékkel nivelve adddik eredményll a
koltségatapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositeki érték megdllapitdsand! alkalmazott kiilnleges mepkstések:

A hitelbiztositéki ériék meghatarozdsénak folyematdban a piaci érték meghatérozasakor a kditségalapy modszer
& olsBsorban ellendrzd szamitdsokra szolgdlhat. Kisebh jelentdségl, kiegészits éplietekndl, takart létesitményeknel
és mez8gazdasagi Iétesftményekneél alkalmazhatd dnalidan.
Epilg Iétesitmeények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdaségossdga mar egyéh modon
bizonyitott.
Hitelbiztositéki érték esetében az Jjraépitési kéltség csak kivételes alkaimakkor haszndlhatd, az értékeitnek a
potidsi kiltséget kell alkaimaznia.

s A hitelbiztositéki érickelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés patiasi k6ltsége fogadhats el,

Ha a kbrnyezeti avuldsi elem meghaladjz a 20 szdzalékot, az értékelés ezen mdbdszere 3 jelentds becslési
pontatiansag miatt 2 hitelbiztositéki értek megaliapitdsara til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhatd.
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5.2 Az ingatian értékének meghatdrozdsa

Piaci dsszehasonlitéd adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmoédositd tényezék [ Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasontits | Osszehasontitd | Osszehasonlitd
Ingatlan 1. ingatlan 2, ingatian 3. ingatlan 4,
1084 BUDAPREST,
, . ., ; . . Vill., Csarnok-
az tngatlan cime; Jozsefuita 6. VilE, Prater utca JVIIL, Német utca| VIIL, Priter utca negved
fotdsaint 2. gY
az ingatlan megnevezése: lakas {akas lakds fakas fakas
ingatlan korr. teriilete (m%) 30 27 47 45 40
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindiati 4r fadasvételi ar (FU) 16 000 000 24 308 000 27 900 000 18930 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2021, jan.. 2021, jan.. 2021. jan.. 2021. jan..
fajlagos alepdr (Ft/m?) 592 593 529 787 620 000 499 750
kinalati / eltelt idd korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositatt fajlagos atapar (Ft/m®) 533 333 476 809 558 000 449 775

Osszehosontitdsba vont ingationck révid leirdsa:

Ingatian 1. 2'emeletes Iift ﬂf;i‘([j!‘i, ('jz’ef\es a’I‘Ia,potL’r tz";rsashéz. foldszintién, udvarra nézd, 1 szobds,
gazkonvektoros fltés, feldjitandd dliapotd polgédr! lakds.

Ingatian 2. Ki')'zepes zillapou}-,_ Fén:sashfz?, féld'sz'intjén,'udvar’r? né'zé’, 2 szobas, részben galéridzott,
gazkonvektaros fltésd, feldjitands allapotit polgari lakas,

Ingatlan 3. 3‘emeletes lift nelkufa g‘iizepes ‘éllapot.ti térs{a?f.héz‘l. emeletén, utcdra nézd, 1 szobas,
gdzkonvektoros fiitésd, kdzepes aliapotu polgari fakas.

ingatien 4. 4'eme[etes, lift n%fk'tnl’i’, felulj.f’tandé' zé’l%apom’ térsei\s‘héz féiemelete’n, 1 szobas, utcdra nézé,
gazkornvektoros flitésd, felijitands dHapotu polgari fakas.

Adatok farrdsa: ingation.com, otthonterkep. hu, sajdt adatbazis

Ertékmddositd tényezdk elemzése;

Ertékmddositd tényezdk Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlito | Osszehasontité
szempontok részietezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingattan 3. ingatian 4,
épitészeti szempontok alapteriilet 0% 10% 10% 7%
mliszaki szempontok miiszaki allapot -10% -10% -15% -10%
hasznalati szempontok emetet / ift 0% 0% -5% -3%
hasznélati szempontok benapozottsag 5% -5% -5% -5%
miiszaki szempontok flités -5% 5% -5% -5%
miiszaki szempontak épiilet dllapota 0% -3% -3% 3%
kdrnyezeti szempontok ethelyezkedés 0% 0% 0% %
hasznalati szempontok elosztas -5% -5% 5% -5%
Osszes korrekcié: -25% -18% -28% -18%
Korrigdlht fajlagos alapér: 400 000 390 983 401 760 368 816
390 390

Atlagar kerekitve:

ingatlan szamitott értéke:

11711689 R

Az ingatfan piaci sszehasanlitd modszerre! meghotdrozott forgalmi értéke (kerekitve}:

11710000 Ft

azaz Tizenegymillio-hétszdztizezer- Ft.
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Ertdkmeghatdrozds hozamszdmitdson alapulé értékelési modszerrel

{Ft/m?/ho)

Ertékmadositd ténye2dk driékelt Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megneveresei ingatian ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3, ingatlan 4.
- 103,4 BUDAPEST, Vili., Bérkocsis , VIfl, Horvath
az ingatlan cime: J6zsef utca 6. Viil., Nap utca [ Vill,, idzsef utca e s
- tica Mihaly ter
féldszint 2.
hasznosithatd teriiet {m?) 30 a0 40 47 35
kindlat K/ tényl.adasvétel T K K K K
kindlati dij / szerz. bérieti dij {Ft/hd) 99 000 160 000 105 000 110 000
kinalat / szerz8dés ideje {év, hé) 2021, jan.. 2021 jan.. 2021, jan.. 2021. jan..
fajlagos atapar (Ft/m>/ho) 2475 2500 2234 3143
kindtat / eltelt id6 korrekcié -5% -5% -5% 5%
kind Itelt idé miatt modositott fajlagos alapar
infat / elte yages siap 2351 2375 2122 2986

Usszehasoniitésba vont ingotlanok rivid lefrdsa:

neatlan 1 4 emeletes épiilet fSlds2intién, udvarra nézd, 1 szobds, gazkonvektoros fiités, jo
n n . ¢ » .
gatla allapotu lakas.

2 emeletes, lift nélkiili tarsashaz 2. emeletén, 1,5 szobds, utcéra nézd, gézkonvekioros
ingatian 2. g b ‘ - :

fitési, kzepes dHlapotd lakas.

4 emeletes, tift neikiili tarsashaz 1. emeletén, 1 szobas, utcara nézd, gézkonvektoros
Ingatlan 3. s - s —

fdtésd, galéridzott, jé dlapotd lakas,

3 emeletes, tarsashdz foldszintjén, cirkdfiiteses, 1 szobds, udvarra nézd, jo sllapoti
Ingatian 4. .

lakas,
Adatok forrasa: ingotian.com, etthonterkep.hu, sujot adatbazis

Ertékmodositd ténvezdik efemzése:

Ertékmodosito tényezdk | Osszehasonlito | Gsszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

ingatian 1. Ingatlan 2, ngatlan 3. ingatlan 4.
eltérd alapteriilet 5% 5% 10% 0%
elhelyezkedés 0% -5% 0% 5%
emelet/iift 0% -3% -5% 0%
eltérd miszaki dllapot ~15% ~10% -15% -20%
Osszes korrekcld: -10% -13% -10% -25%
Korrigalt fajlagos afapdr: 2116 2 066 1910 2239
Korr, faflagos alapér kerekitve {thmﬁhé] 2083

rd



1584 BUDAPEST, fozsef utca 6. foldszint 2. Hrsp. 34B88/0/Af4

Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznélat szempontjabat hasznos teriilet {m?): 30

Bevételek:

Meglévl szerzddések/piaci adatok szerint: 2083

Kihasznaltsag: 85%

Flgyelembe vehetd éves bevétel: 637 380 Ft

Kéltségek:

Fenntartdsi kbltségek az éves hevételbs! (%) 3% 191217t

Menedzselési kltségek az éves bevételbd! (%6} 3% 19121 Ft

Felijitasi koltsegalap az éves bevételbdt (%) 3% 191217t

Koltségek dsszesen: 57 364 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 580 016 Ft

Takésitési rata (9%} 5,0%

Tékésitett arigk: 11600319 Ft

A kiadashoz szitkségas raforditas (Fi/m2) 95 000 -2 850 000 Ft
8750319 Ft

Korrigalt 18késitett arték:

Az ingatian horamszdmitdson alapuld mddszerref meghatdrozott ériéke (kerekitve):

8750000 fFt

azaz Nyolemillig-hétszdzotvenezer- Ft .

Megjegyaés:

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.

L
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Eszmel hinyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatdrozdsa;

Ertékmobdosito tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasontité
ingattan 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4,

. . 102?4 BUDAPEST, , Vill,, VI, Kardcsony | Vil Szeszgyér

az ingatlan ¢ime: 162sef uica 6. VI, Vig utca Cearnokneayed Séndor utca utca
foldszint 2. gy

telek terilete {m’) 1099 630 1407 752 901
kinglat K /iényl.adasvétel T ' K K K K
kindlati &r faddsvétel ar {Ft} 235 000 000 530 000 00O 215 220000 290 000 00
kinélat / adasvétel ideje {év, hé) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m’) 345 588 376 688 286 197 321 865
kinglati / eltelt idd korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m’) 311029 339015 257577 289 678

Osszehasaniitésha vont ingationok rovid lefrdsa:

Blaha Lujza térhez 2 percre 7 lakésos térsashdzban eladd a telek terilet, a lakok egyiittes

Ingatlan 1. eladasi szandékaval. Mindegyik fakés féldszinti.

ingatlan 2. 60%-0s beépithetdségl, Hsszkdzmives épitési telek, épitési engedéliyel.

ingatlan 3. 60%-0s beépithetdséal, bsszkdzmiives épitési telek, hontands épiilettel.

ingatian 4. 7 e’mefe_tes lakdépiilet épifé?ére eiikfzimas. jOg_erés éipité.zsi engegéﬂyel rendelkezd épitésitelek.
Epitési dvezet: I-VIi-1. Beépithetéség 65 % Szintterdleti mutatd: 4

Adatok forrdsa: ingation.com, oithonterkep.hu, sajit adotbdzis

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosito tényerbk Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedes 0% 0% 10% 5%
Telekadottsagok: telek teriilete -10% 5% -10% 0%
Hasznélatli szempontok: besoroias 0% 0% 5% 0%
Haszndlati szempontok: | bontands épiilet 5% 0% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% ~10% 0% -10%
sszes korrekeid; -5% -15% 5% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 2985478 288 166 270456 275194
Atlagér kerekitve: 282324
Telek szamitott értéke: 310273654 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet {m?): 43,52
Eszmei hényadhoz tartozd telekterilet szamitott értéke: 122868371
Eszmei hdnyadhoz tartozs telekteriilet ériéke kerekitve: 12 250 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM) ERTEKE

6.1. Mddszerek indokiasa

Meghlzé tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz kivanja haszndini, Ennek
megfelelfen a szakértdi feladat az ingatian piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld ésszehasonlitd elemeéses madszert 6 mddszerként, a hozam alapu modszert ellendrzd médszerként

alkalmaztam.

A kiltség alapi modszer a vagyontdrgy ujraeléallitasi kaltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatlan placi-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a madszert nem

alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az dsszehasonlitd adatekon alapuld érték meghatdrozas fejesi ki, A hozam
alapon szamiftoltt érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. A piaci érték mar tartalmazza a befektetdk
meptérilési elvdrdsat is, ezért a piaci dsszehasoniité madszert 160 %-ban, a hozam alapy maddszert 0 %-ban sulyozva

vettUk figyelembe.

Az alkalmazott mdadszerek Modszer Szémrt[?:; érték Siily [%) Sulyoz;:; érték

ngatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: fé madszer 11710000 Ft)  100% 11710 000 Ft
ingatlan értéke kiltségalapt modszerrel: nerm aikalmazott O Ft 0% 0Ft
ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: eliendrzd madszer 8750319Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11710000 Ft

Az ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
11 710 000 Ft

azaz Tizenegymillig-hétszéztizezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgatmi érték meghatérozasa abban az esetben, amikor nem ll kellSen hosszd id8 az értékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladast kell eszkézdlni, llyen esetekben jellemzSen a kialakult piaci #rtéknél alacsonyabb értéken

torténik az eladds.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt placi forgalmi érték realizdldsahoz a megfeleld
intenzitdsy kindlatt piacan tartds mellett minimum 6 honap iddsziikségletet becsiliink.

Hérom hdnapon beliHi értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, ethelyezkedésére, miszaki és funkcionalis adottsagaira,
valamint az aktualls piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon belllli értékesithetdség esetén a fikvid ériéket a3 piaci
forgalmi érték 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatian likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett éridke: 11710000 Ft
Korrekcid mértéke (levondsh: 35%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve):

7610000 Ft
azaz Hétmillid-hatszdztizezer- Fi |

oy
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. &ltal készitett értékbecsidi szakvéleményben ismertetett adotisigokkal rendetkezd ingatlan
értékeléseher a kovetkerdket sziikséges figyelembe venni:

L

a szakérté az ingatlant, mint tiszia tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatian tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontidban megismert késziiltségben és alapotban;

az #tadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetli vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességenek jogi eredetl korlatozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vallal Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlio terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog Atruhdzasénak
idépontidban az Ingatlan hasznalataval kbzvetlen(! Ssszefiiggs tartozds (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval osszefliggésben a

helyi &5 orszégos hatésagoktd] és epyéb szervezetektdl, személyektsi valamennyi szikséges engedély, jovahagyds
és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerazhetdk, vagy megljithatok;

8z esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolydsold tényezfikért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kéirnyezetre drtalmas anyagok

jeleniéte sth.) szakértd nem valial feleldsséget;
az érték magaban foglalja az épilletek rendeltetésszeri haszndlatahoz s2iikséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések ériékét, nem tartaimazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzdk értéket;

a szakvéleményher csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsét szolgalidk;

az aftalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapuinak, Megrendgel§ altal térténd
fethasznalds esetén érvényesek,

ezen ériékbecsiés Ertékeld elozetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikéthato,
megadottcl eltérd célra nem haszndlhatd.

Alutirott LEVELEK! TUNDE (szid.: || - - ‘z OKJ 53-341-01{ingatlonvagyon-értékels és kozvetits)
végzetiséggel rendelkezern, a néviegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint oz gltalam képuiselt vdlialkozds ellen nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesiiftem irdsbeli figyelmeztetésben szakszer(tlen munkovégzés miatt o
szakigozgatdsi szery részérél, szakmailag elismert vagyok, jo referenciokkal rendelkezem.

.-;j»\"“ 0& s
TR e
Lad e N ) ///{
Budapest, 2021. janudr 15, i , Leveleki Tﬁn‘ég
' ' . ingatlanvagyon-értéketd
06183/2010
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UDAPEST VIII.KER.
elterilsat 34888/0/a/4 helyrajzi szém

LUBY BUDRPEST VIII.KER. Jézzef utca 6. féldaziat. ajté:2. "felalvizsgilat alate?

- LRESZ .

. Ar egyah onallé ingatlan adatai:

megnevesés tertilet szobik =zzama egrme i hanyad tulajdoni Eorma

m2 egégz/fél
lakas 30 1 v 396 /10000 dnkormanyzati

Be jegyzd hatdrozat: 185797/1/2011/11.12.08

. bejeqgyzd hatdrozat: 185797/1/2011/11.12 .48

Tarsaghaz
Az alapitéd okirat szerint horzitartozd mellékhelyizégek.

HRESZ

. bulagdoni hanyad: 171
be jegyzd hatarezat, érkezézi idd: 185797/1/2011/1L.12.08
jogoim: 1991, évi XXXIII. tv. 246817/1963/199%3.12.06
Jogeim: arecsati felvétel
jogallis: tulajdenos
név; BUDAPEST FOVAROS VITI KERJLET JOZSEFVAROSI ONKOSMANY ZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIIT .KER. Barosz utca 63-67.
torrzenzdm: 631671082
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

. 1.
Altaldnos rendelkezések

A Budapest 34888 hrsz alati felvett, természetben a Budapest VIIL, Jozsef u. 6. szdm alatt elhelyezkedt
~ingatian tulajdonosa, 2 Budapest VI ker. Jozsefvérosi Onkormdnyzat (tovabbiakban: Onkorményzat) az
ingatlant a tarsashdzakro] sz616 2003. évi CXXXIIL. térvény rendelkezesei szerint alakitotta tarsashdzza, A
tulajdonos a tirsashdz eredeti rendelkezéseit a jelen, egységes szerkezetbe foglalt Alapité Okira

rendelkezéseire modositja akként, hogy a valtozdsokat dolt betil jeloli,

A tdrsashdz oréklakéasai és nem lakds céljara szolgdld helyiségel az alapité okirat rendelkezéseinek
megfeleloen, mint 6riklakasok €s nem lakas céljara szolgald helyiségek a tulajdonostarsak kiilén tulajdendban,
a kiilén wiajdonként meg nem hatdrozott telek, épliletrészek, berendezések és felszemlesek a tulajdonostarsak

kbzos tulajdonéban vannak.

A mindenkori tfulajdonostarsak egymaés kczotn viszonyét a 2003. évi CXXXIIL tdrvény rendelkezése; €5 az
alapité okiratban foglaltaL az. alabbmk szerint szabélyozzéL ' :

IL
Kizis és kii)on tulajden

A) Kozis talajdon

A tulajdonostirsak osztatlan kozds tulajdondban maradnak a k6z0s telken levs, alabb felsorolt, a csatolt
tervrajzokon és felmérésben szerepld méretkimutatasban megjeldlt épitményrészek, berendezések &s
felszerelések, valamint mindazok a targyak, amelyek nincsenek kiillén tulajdonban: :

Telek, a beépitetlen részen levd térburkolattal egyitt . . ?:;.}‘099 mi:}
Fildszinten
L Udvar , 339,50 m?
iL Foldszinti padlastér 313,90 m?
1I. . Lépesbhaz ' 27,50 m?
V. Kapubejard 26,25 m?
V. Kozios WC-k 10,50 m?
VL Milhely, raktar 97,83 m?
VIIL Padlés lepesé 3,00 m?
Osszesen: 818,48 m*

I. emeleten

VIIL Lépesdhaz 23,45 m?
IX. Fiiggdfolyosé 24,42 m?
X. Padlas 1épcsd ‘ 3,60 m?
X1 Mosdkonyha 10,90 m?
XIL Raktar 1,12 m?
XL Emeleti padlastér 378,78 m?
Osszesen: . 442,27 m*
.' ':.:'.".--‘J. o {5 ﬁ__ﬂ ‘ ng/
AL ) . -aé?‘it‘Mm&:' erfhngagdan: m—_{é XA 23/ "y
pvid 38 " Kovecs R Wit



Pince szinfen

Xiv. Pincei folyosék, rekeszek 132,00 m?
Osszesen: 132,00 m*

XV. Az épilet alapozasa, és falszerkezetel, pillérek, kémények

XV} Fadémszerkezetek, dthidalasok és kivaltdsok szerkezete

XVIL Az épiiletek tetdszerkezetel héjalassal és a kapesolodd épliletbddogos szerkezetekkel

XVIL Hemlokzatok labazatképzéssel és a kapesoladd épiiletbadogos szerkezettel

XiX. Homiokzati nyildszdré szerkezetek, épllletasztalos, épiiletlakatos és épiiletbadogos
szerkezetek

XX. Udvari burkolatok, 1épcsOk, fliggdfolyosok, korlatok, jardak, kerités, kapu

XXI. Vizvezeték-halozat az épiiltbe vald bekotésto] a kiilon tulajdoni illetéségek becsatlakozo
vezetékéig

XXIL Szennyviz-vezeték haldzat az éptiltbe vald bekotésiél a kilon wlajdoni illetdségek
becsatlakoz6 vezetékéig '

XXIIL Elektromos haldzal az épiiitbe vald bekdtéstél a kiilon tulajdoni illetdségek elektromos
fogyasztasmerd ordig

XXIV. Gézhalozat az épliltbe vald bekatéstdl a kiilon tulajdoni illetdségek gz fogyasztasmérs

oraig

Az osztatlan kézos tulajdon 10.000/10.000 eszmei hanyadbél All. A tulajdoni hanyadok feloszidsa a kiilén
tulajdoni illetdségek alapteriiletének egymashoz viszonyitott ardnydban torténik, a B) pontban meghatarozott

modon.

Jelen alapité okirat a tulajdomi ardnyok szdmitdsdanal a pinceszinten levé helyiségeket 0,4-es szorzéval veszi
figyelembe. Az egyes helyiség egyiittesek Gsszes alapteriilete ni-re kerekitett.

PO :
: o ai T L. i 39
B) Kiilon tulajdon gL A

Az egyes tulajdonostarsak kozott - természetben megosztva ~ killén tulajdonba keriilnek, mint a tédrsashazi
kilon tulgjdon: illetdségiik alkotdrésze — a kdzos tulajdonban maradd vagyonrészek kizds birtoklasanak és
hesznélatanak jogéval — az egyes tarsashdzi dréklakasok és nem lakds céljara szolgald helyiségek, azok minden
olyan tartozékaival, illetve felszereléseivel egyitt, amelyek nem tartoznak a koz6s tulajdon korébe. Igy
kulbndsen: belsd valaszfalak a vakolattal, a falburkolatok, belsé hideg- és melegpadlo burkolatok, nyildszard
szerkezetek, felszerelést €s berendezési targyak, a viz és csatornabalozatbé] a Jakashoz (helyiséghez) tartozo
Jézscf\'arosi‘ﬁ’égj-ﬁaagdmaﬂ:sxm Kil.

p A

A‘\\ e "
Kevics Ot e b

togyasztdsmerd vtani vezetékek.



A killon tulajdoni ilietéségekhez tartozé kozds tulajdoni hanyad az adott killén tulajdoni - illetdsé,
alapteriiletének az Osszes kilon tulajdon alapteriiletéhez viszonyitott aranya szerint meghatdrozott. A kilth
tulajdoni illetéségek alapterilletének kiszamitdsdndl a lakdsok és helyiségek teljes alapteriilete beszdmitds::

kertil.
Természetben megosziva az egyes tulajdonostarsak killén tulajdondban vannak az egyes tarsashazi droklakasol
és nem lakds céljdra szolgald helyiségek azok fartozékaival, feiszereléseivel az alabbiak szerint:

1./ Onkorményzatot illeti a 34888/A/1 helyrajzi szamon felvett aterveken 1. szémmal jelalt, foldszint 4,
szamu lakas, amely az alabbi helyiségekbdl all:

Elészoba 9,15 m?
Szoba 23,67 m?
Furdd 2,50 m?
Konyha 4,68 m?

Osszesen: 40,41 m?
valamint a kozos tlajdonbol 535/10.000 tulajdoni hényad.

2./ Onkorményzatot illeti a 34888/A/2 helyrajzi szamon felvett, a teweken 2. szdmmal jelolt, foldszint 5.
szam lakas, amely az aldbbi helyiségekbol all: : o

Szoba 23,72 ny?
Konyha 9,30 m*
Fiirdd 336

Halészoba 4,79 m?

Osszesen: 41,17 m?
valamint a k&z9s tulajdonbol 545/10.000 tulajdoni hanyad.

3/ Onkormanyzatot illeti a 34888/A/3 helyrajzi szdmon felvett, a tervekcn 3. szdmmal Jelslt, foldszint 6.
szamu lakéds, amely az alabbi helyiségekbél all: S

Szoba 22,46 m*
Szoba 20,80 m?
Konyha 11,66 m*
Fiirdd 3,30 m?
Elbszoba 9,85 m?
Hilészoba 16,44 m®
Hali 11,10 m?

Osszesen: 89,61 m?
valamint a kizos tulajdonbd) 1187/10.000 tulajdoni hanyad.

4 /) Onkorminyzatot illeti a 34888/A/4 helyrajzi szémon felvett, a terveken 4. szémmal jelolt, foldszint 2,
szamu lakas, amely az alabbi helyisegekbil all:
Szoba 18,90 m?
Konyha,firdé 11,00 m?
Osszesen: 29,90 m? i?s:l s IRTR T
7
1667 B

valamint a kozos tulajdonbdl 396/10,000 tulajdoni hanyad.

5./ Oukormanyzatot illeti a 34888/A/8 helyrajzi szdmon felvett, a terveken 5. szammal jelolt, fBldszing 3,

szamu lakés, amely az alabbi helyiségekbd] all:
Szoba 23,00 m? K ESEAL §)
o <2 Tozsefbron X%guadw\ odo K.

= Kovacs .. <7i 9\37?’



L1-VIIT jeli zartsord beépitésii, nagyvarosias lakoteriilet épitési vezeteinek részletes
eldirasai

22.§

(10 Az L1-VIH jelii épitési dvezetek teriiletén
a) Az épiletek oldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkecid létesitése, illetve ezek vegves alkalmazédsa esetén — az L1-VII-3
kivételével - elérheti a 100%-ot.
A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eloirt beépitési mérteket.
)’ Az épitési Svezel teritletén létesitendd 1j lakShazban kiskereskedelmi rendeltetési
cgység csak az épiilet pinceszintién. foldszingén, valamint els6é cmeletén alakithatd
ki, a brutté kereskedelmi célt szintteriilet legfeljebb 1.000 m” lehet.
d) Az ovezetekben Iétesithetd. lakéfunkeidt nem tartalmazd kozintézményi és
szallasjellegli intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szdmu tdbldzatban
meghatdrozott mértéktd] eltéré lehet, f6ldszinti beépités elérheti a2 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a2 80 %-of, az LI-VIH-5 jeli épitési dvezer
kivélelével.
&) Meglév tetétér — kizardlag a meglévd tetdsikok megtartdsaval — bedpithetd, de uz
ingatlan beépitése az 5,0-6s szintterlileti mutatd értékét nem haladhatja meyg.

b)

D'™ alapfoku dnkormanyzati feladatokar ellaté intézmények esetén az épitménymagassig
1. szdmu tablazat szerinti legkisebb értékénck legalabb 6,00 méternek kell lenni. A

csatlakozasnal az itleszkedes szabalyait kell alkatmazni.

2 P4 r . . N r x .y ’ . s .
(2)'" Az épitési Bvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitdsdra vonatkozoé
paramétereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

1. sz tablazu

Az épitési -
Byt jele a telek megengedett az épéilet megengedett
legkisebb kiulakithaid legnagyobb leghisebh | lepkischd | lepnagyobb
bedpi- terepszing
I . g hedpitési | szintteriileti alatti zoldtelilet o .
5] teriliele | szélessége o . o s & Gy Mapassaps
LI ng:l ertllele | suclesscee mériéke | mulatdie | beépitési | mériéke CpfmeRymaghssiga
i ménecke
| ' m % Y ' i % m
. 63 4,00 85 15
500 ) f 3 2
‘ '8 s15 | s4s0 | ol ol 6.0 =30
. < 60 3.50 85 15
A-¥HI-2 . 300 I8 : 23
L . §75 1 5400 too!! 0! e 50
. - 60 3.50 83 15
NViH- 300 g : . 4.0 5
LI-VIH-3 z 300 18 575 54.0()“,; 1(}”[;‘. 0!” 14.4 9.3 ]
. 60 3.50 80 20 |
VIll- By ; ) 2
Li-Vili-4 “ 0 18 0 ioo Lo it 12.5 16,0 l
50 3.50 j
A-VIII-8 5 3
L1-VIIILS 7 s00 I8 s o 70 20 12.5 19.5 J
Mtedos ot b JEET N3 Anke rendeler T bt ivos tUES dpsitis S0
" Megaliapitotia az S0 2011 {[X.19,) 8nk. rendelet 12.§ (1) bekesdése, hatdivba 3p 2011.10.19-én
Bl e ittt ¢ 18 200 XIEOR Vgl semdcia b Sib tebesde-w hatdbhos Jobildeconda g
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s
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FOTOMELLEKLET:

1084 Budagpest, Jozsef utca 6. fs2t. 2.

05. udvar

tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

ingatlanerteke.hu

o6

. udvar
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FOTOMELLEKLET:

1084 Budapest, Jdzsef utca 6. fszt. 2.

ingatlanerteke hu

tunde.leveleki@ingatlanerteke,hu

11. furdékad

08, lépcsd

09, értékelt lakas a lpesShaz mellett

¥

&

290



FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu
tunde leveleki@ingatlanerteke.hu

1084 Budapest, J62sef utca 6. fszt. 2.

Ay
iy

13. konyha-firdd

15. galéria

17. mosogaté 8. tdzhely . .



I 1':_‘:'-":,»::‘9’{'-_*‘-','37?1-‘5;‘:‘- N

1

FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu
1084 Budapest, jézsef utca 6. fszt, 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19, villanybojler 20. gazkonvektor helye

21. gadzdra
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Budapest, Jézsef utca 6. fszt. 2. ’
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A vizsgilt ingatian mihold felvétele







HESZTIA 2000 Bt.

" H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégiegyzékszdm: 01-06-772360
Adoszam; 22244837-1-42

lipdg:
1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utce 20. foldszim 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1. peldany

szam alatti lakasrél

Hrsz.: 35380/0/A/25

Készitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld
Engedély s2dma: 06183/2010
el.: N
tunde leveleki@ingatianerteke.hu

G

29

2021, januéar 7,



1086 BUDAPEST, Dobozi utea 11. 1L 21, Hrsz 35380/0/A/35

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESE BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CELA
3, ASZAKERTAI VIZSGALAT MODSZERE

4, A7 INGATLAN ADOTTSAGAINAK 1SMERTETESE

S. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KDRLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymdsolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tdrsashdz alapito okirat (kivonat) %

Kérnyezetvedelmi nyilatkozat o nemvélelmezhetd
tivezeti besorolds X

Fényképfelvételek X

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X

195



1086 BUDAPEST, Dabozi utea 11, il 21. Hrsz. 35380/0/A/25

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Megbizo neve

Megbizo time

_ ddézsefvdrosi Gozddlkoddsi Kdzpont Zrt,
" Vagyongazdilkoddsi igazgotdsag
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés {ir. szdm, véros)
Utca, hdzszam
Hrsz.

Az ingatian megnevezése (tul.lap szerint}
Komfortfokozat

. 1086 BUDAPEST
: Doboziuten 11, 11, 21.
: 35380/0/A/25

Alaprajzon W. em. 21, szamd. lakas, 25, jelli
Tarsashazi alapité okiratban 25, sorszamuy

: lakds
. komfort nélkdti

Az ingatian jeleniegi hasznositasa

. nincs hasznositva

Helyszinl szemie iddpontia:
Ertékeles forduldnapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere: . piaci dsszehasontitd- és hozamalapu modszer
Ertékesithet8sége: : attagos {kiegyensilyozott piac)

» 2020. december 17.
. 2020, december 17,
: 2021 junmigs 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgoimi értéke az értékelés
forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

azaz

15 740 000 Ft

Tizendtmillio-hétszaznegyvenezer Fi .

Az ingotian beesilt fajlagos piaci-forgalmi értéke az
érickelés forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

azdz

383900 Ft

Héromszdznyalcvanhdromezer-kilencszéz Ft .

Az eszmei hdnyadhoz tortozd telek piaci-forgoimi értéke az
értékelés fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

d2az

4750000 Ft

Neégymillio-hétszazétvenezer- Ft.

per- 8s igénymentesen, kerekitve {forgalmi érték 60%-a)

Az ingatian becsiilt likvid értéke az értékelés forduidnapjan,

9440000 Ft

aaz

Kilencmillié-négys2aznegyvenezer- Ft ,

A megdliopitott értékek brutld értékek.

Késziilt:

e ey

N \’l\ -l." .|-l‘||‘| l‘ -
IRt \'JL'L', ! e
T i el e n e m e

2021 JAN 18,

Budapest, 2021 jenudr?.

elektronikusan hitelesitett példdnyban és 1 db. eredeti péidanyban

'/r’
Készitette: 4 (.
PR NEL —
e "}:\’ Leveleki Tiinde
zf? - ¥ ingatlanvagyon-érigkeld
g s Tel: N
L



1086 BUDAPEST, Dobozi utga 21 1. 21 Hrsz 35380/0/4/25

TULAJDONVISZONYOK

Tulaidonos{ok) neve, tulajdoni hdnyad

. Budapest Jézsefvdrosi Onkormanyzat 1/1 hdanyad

Forgatombképesseég értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tiajdoni hdnyad
Ertékesithetdség

Ertékeles célia

. forgaiomképes

. tehegrmentes tulajdonjog
;171

. 180-360 nap

A Yozsefvdrost Gazddlkoddsi Kdzpont Zrt {1084 Budapest,

: Or u. 8.) Mepbizdsi keretszerz8dése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozasa, értékesités céljdbol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOH

Lakas teriilete {tulajdoni lap szerint) 41 m’

Telek teriiete {tul. lap szerint) 677 m

Lakds redukalt hasznos alapteriijete a1 m’
+ DEACS

Védetiség

Kozmijvesitettség
(vezeti besorolds
Lakoszobdk szdma

1 wiz, villany, gaz, csatorna
+ L1-VI-5 jeld nagyvarosias lakdbvezet
; 2epész szoba

Eszmei hanyad 1 307/10000
Eszmei hdnyadhoz tartozé telektertlet 20,78 m*
Belsd miszaki alapot : feldjitandd

20




1086 BUDAPEST, Dobozi utca 13, 1. 21, Hrsz, 35380/0/A/25

1. EROZMENY

Meghiz26 neve: Idzsefvarosi Gaxdalkodasi Kézpont Zrt. Vagyongazddtkodasi igazgatosdg
A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt, képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékeldt az aldbbi ingatlan

értékelésével:
1086 BUDAPEST, Dobozi utca 11. 15 21,

2. A SZAKERTG! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékeiés, Megrendeld taiékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi ériékének igazolasihoz valt szikségessé,
Ennek megfelelden, a Srakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell alast foglainia,

3, A SZAKERTCH VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeiés folyamén helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatiannal kapcsolatban rendetkezésiinkre &lio, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat, Megfelelden atkalmaztuk a TEGOVA {EVS 20186)
iranyelv és a tibbszérdsen madositort 25/1997. (Viil. 1.} PM rendelet elGirdsait.

A helyszini szemilén részivevok: Megbizd képviseletében:  Doka Laszkd és Merena Attila
ingatlanvagyon-érigkeld:  Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsigait, kbrnyezetét, az Ingatlan &llggdt, mdszaki funkcionilis jellemzdit és mas
értékpefolydsold tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételekel készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk, .

A helyszini vizsgdiaton tdimenden tdjékozddtunk sz adott tipust és jellegli ingatianok &ltaldnos piaci helyzetérsi,
vatamint a kérnyéken kialakult helyi ingattanpiaci viszonyokrol,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatian-nyilvintartas szerinti dliapot bemutatdsa
|

Ingatian cime (tul.lap szesint): 1086 BUDAPEST, Dobozi utca 11,11 21.

Ingatian cime {természetbeni): 1086 BUDAPEST, Doboziutca 11, 1], 21

Helyrajzi szdma: 35380/0/A/25

Ingatlan megnevezése {tul.lap szerint): lakds

felenlegi hasznositdsa: ninges hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 41 m°

Tulajdonviszony: Budapest Jazsefvarosi Onkermanyzat 1/1 hinyad
Széljegy tartalma: nincs )

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megiegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formédtumara, az értékbecslés érveényességeének feliétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kor egyezdisége a rendelkezésre dlld dokumentummal,



1086 BUDAPEST, Dobozi utca 11. 4. 21, Hrsz2. 35380/0/A/25

4.2. Az ingatfan természetbeni leirdsa

Szikebb terillet bemutatdsa:

Ethelyezkedés: Budapest pesti oldaldn fekszik

Viros (kerillet): Budapest VL

Virosresz: Magdalna negyed

Tavolsdga Budapest varoskdzponttol: cea. 3 km

Ovezeti besoroldsa: nagyvarasias fakdévezet

Beépitettség jellemzdi: zdrtsori beépités  etfkert nelkil elhelyezéds

2ald terilet ardnya: a beépitett teriileteken kevesebb, mint 20%

Kérnyezd ingatlanok hasznositas: formaja: iakc'iing?tlanok, kereskedetmi és szolgaltato letesitményel,
intézmenyek

Megkizelités: gépkocsl, autdbusz, villamos, trolibusz, metro

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jardédzott

Utea forgalma: alacsony

infrastruktdra: jo

Parkoldsi dvezet: fizetd

A telek dltaldnos jellemnzdi:

Elektromos halazat: kigpitett halozat

Vezetékes viz kdzmii: kigpitett hdlozat

Vezetékes gdz kézmii: kiépitett halozat

Csatorna: kigpitett haidzat

Ovezeti besorolas: L1-VIN-5 jelii nagyvirosiss lakdbvezet

Beeépithetdseg: terepszint aiatt 70%, terepnszint felett 50%

Beépitési mad: zdrtsorg, eidkert nalkidi

£pilet magassag: min. 12,5, max. 19,5 m.

Elgirt zOldfelllet ardnya: 20 %

Szintteriileti mutatd: 3,5 m2fm2

Utkapesolat: . kdzvetlen Gtkapcsolat

Telek formaja: szabalyos téglalap alakd

Telek tajoldsa/ieftési viszonyai: EK-i  utcafronti téjoldsy, sik felszindi

Névenyzet: aincs

Kérnyezetvédelmi kackazat: nem véleimezheté

Epiilet éltaldnas jeltemzdi:

Funkcig: lakoépiilet

Becsiilt épitési év: 1900-as évek etejére tehetd

Epiilet jellege: helsd vdvares, fliggbfolyosos, tobblakdsos lakdépiiet

Az ertékelt lakdst befogadd épiilet szintbeli e

Kialakitssa: alagsor, foidszint és 3 emetet beépitetien padlaster

Alapozés: tegla sdvalap

Fuggsleges teherhorda szerkezet: hagyoményos tégla felmend falazat

paroszsitveg kizhenss fodeém, fa zardfodém, pince foiott

Vizgszintes teherhordd szerkezet: . B -
dongaboltozat és poroszsiiveg fodém

Tetdszerkazete: ta szerkezet(i magas tetd

Tetgfedés: cserepfedes

Epilet homlokzata: vakolt, szinezett

Lift nines

Epulet fizikai &llzpota: felujitandé

Egyéh: tetdszerkezet és a lépesdhaz feldjitdsra szorul
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Lakds adatai:

Fekvés (lakdszobdk):
Taiclds (fakoszobak):
Benapozoltsag:
Komfort fokozat:

Bruttd hasznos teriilete:
Nettd lakdteriiiete:
Belmagassdg:

Alaprajzi elrendezés:
Fltesi rendszer:
Alternativ fitési lehetdség:
Hasznd latl meleg viz:
Hiités:

Homlokzati nyliaszarok:

Beltért ajtok:
8elsd terek feliletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek felilletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Onalld meérdérak;

Felujitds (év, jelleg):
Tarold:

Garazs / parkold:

Extra felszereltség:

Egyéb:

Miiszaki allapot:
Esztétikai llapot;

forgalmas utcdra nézd ablakok (sportpalya és Oreay t)
i
6
komfort nélkili
am
a1 m
dtlagosnal magasabb
korszerdtlen
csevépkalyha
nincs
villanybojler
nincs klima
hagyomanyos Uvegezés fa tokozatu ablak{ok)
Geréb tokos ablak, redfny nincs, fa szerkezetd, rossz diapotd bejdrati ajtd
fa kivitel
falfesték
parketta
csempe és falfestak
kdburkolat
viz: van

3,57 méter

villany: van gaz van

nincs
nincs

az alaprajzon zuhanyzéker feltiintetett helyiség taroldként hasznositott, a
takdsban firdGszoba és WC nincs kialakitva, kdzds tulajdond kilsd WC tartozik

hozza {atapito okiratban jeldlve).
gyenge
gyenge

200
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4.2.1. Az Ingatlan kérnyezete, elthelyezkedése
Budapest VHI. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
dnkormanyzat is hasznal: Jozsefvaros. A keriiletnek kordbban 4 vérosrésze volt (1zsefvdros, 1stvanmezd (egy része),
Kerepesdild és Tisztviselditelep), de a Fdvarosi Koagyliés a virosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletéhen
vjrecsitotts a keriilatet, igy jott tétre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonti negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vdrasrésze van,
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 fd {2019. Jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest VI keriletében, "Magdoina negyed" vdrosrészben, sird begpitettségi, nagyvarosias
lakoBvezetben, a Dobozi utcdban fekszik. Az ingatian gépkocsival megkézelithetd & Nepszinhaz utca, vagy Fiumei dt -
Teleki Laszlé tér - Dobozi utca dtvonalon, melyek megfelel mindsépd szilard Jt- &s jérdaburkolattal rendelkeznek. A
Dobozi utca vizsgalt szakasza alacsony forgalmu, aszfaltozott, jardazott mellékit, melynek csak a pdratlan oldala
beépitett, a paros oldaion sportpélya és z6ld teriilet talalhats, gy a Fiumei Ut forgalmabdl adéd zaj valamelyest érinti
ezt a csendes mellékutcdt is. Tomegkozlekedéssel az ingatian elérhetd tébb autdbusz jaratta), villamossal, trolibusszal és
az M4 jelzésd metrdval. A megallck az ingatiantdl 250-800 méteren belif gyalagosan kénnyen megkozelithetsk.

A teriilet beépitett része jellemzfien zartsorid, elSkert nélkili ethelyezési, tébbemeletes tarsas lakohazakka!l heépitett.
Az épiiletek épitési kora tobbségében az 1900-as évek elsd felére tehetd, A 28ld teriltet ardnya a beépitett terlileteken
kevesebb, mint 15%. A terditet kbzintézmeényi, infrastrukturalis ellatottsdga kivald, az alapellatdst biztosite szoigaltatasok
az ingatlantd! 1000 méteren beliil elérheték, A terlleten a parkolds megengedett, fizetd parkoldsi dveztet.

4.2.2. A telekingation rivid leirdse:
A telek dsszkéamives, EK-i utcafronti tdjoldsy, sik felszinli, szabdlyos teglalap alaky. Kézvetien dtkapcsolattal
rendelkezik, bejdrata a Dobozi vtea feldl kialakitott.
A telek beepitett, a beépités mértéke megkozelitSleg 75%. A beépitetlen teriilet burkolt beisd udvar, névényzet nincs. A
szomszédos telek foghijtelek, feiszini téroldsra haszndljak,

4.2.3. Az épiilet és @ lokds Gitaldnos leirdsa:
Az ¢rtékelt ingatlant befogado épliet az 1900-as évek elején épiilt, hagyomdnyos tégia épitési technoldgidval, mapas
tetds cserép fedésas kivitelben, Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai homiokzat sz elsd emeletts! az ablakok ki
stukkds diszité elemeket kapott. Az udvari homiokzat nagyobb fefiileteken lepergett, hidnyos. Az éplilet pinceszint,
foldszint &5 3 emelet szintbeli kialakitdsy, lift nélkidi, figadfolyasos kialakitdsu, "U" alakd, tébblskésos lakdépiiet, Az
épiitet allaga kielégitd, a figedfolyosik, az elektromos haldzat és a tetdszerkezet [écazésének felijitasa a kizelmuttban
megtdrtént. A tépcsShaz és az udvari homickzat felljitast igénye!, az uteai homiokzat elkoszolddott,
Az ériékelt lakds a tarsashdzi alapitd okirataban 25. szdmmal jelolt, az alaprajzon a 25, jelii, 2. emetet 21, szamd, mely a2
épiilet 2. emetetén talalhatd. Bejdrata nyitott fliggdfolyosardl nyilik.
A lakds komfort nélkdli, firddszoba és WC nincs kialakitva, Az alaprajzon zubanyzdként jeislt helyiséget tdrolgkent
hasznaltak, zuhany1d nincs kialakitva,
Aiakas flitésére 1 db. cserépkdlyha szolgal, a haszndlati meteg vizet villanybojler biztositja.
A lakds alsprajzi elrendezése korszer(tlen, a két lakdszoba egymasba nyilik, az egyik ablaktalan, fgy hakikent
hasznosithato.
A konyha felszereltsége egy tlzhely és egy mosogatotdlca, butor nincs, egyben az eldszoba funkcidt is betéit.
A lakbszobe a ablaka EX-i 18joldsl, a Dobozi utca felé néz, a szemkdzti sportpélyara és a Fiumei dtra nyllik kilatas,
Tekintve, hogy az ingatlannal szemkoztt oldalon épilet nincs, 3 Fiumei Ut magas forgaimabél adddé zajszennyezéssel
szémoini kell. Az ablak Geréb tokos, hagyomdnyos livegezésiiek, redény nincs. A bejdrati ajtd fa szerkezetii ivegezett,
A lakas belmagassaga az atlagosndl magasabb, 3,6 m.
Az aljzatburkolat a lakészobakban parketta, 3 konyha és a tarold helyiségben kdburkolat taldlhats.
A takds viz, villany gs gaz 6ndlio mérdordkkal rendelkezik.
Mindent egybevéve a lakds mlszaki és esztétikai szempontbdi egyarént felijitandé allapoty, djrahasznositasa esetén
komfortositdsa, korszerisitése, felujitdsa saiikségszert.

}\o{
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata fal Alapteriilet Mddosité Korrigait
[m2] tényezd teriilet {m2] |
I emelet 21. lakds
falfesték, a
" mosogatc o
konyha kSburkolat f5i0tt 4 soF 7,80 100% 7,80
csempe
zuhanyzo (térold) kéhurkolat falfesték 1,45 100% 1,45
szoba {(hali} parketia falfesték 13,77 100% 13,77
szoba parketta falfestk 17,51 100% 17,51
Osszesen; 40,53 40,53
| Alapteriiletek dsszesen: i 40,53 | 40,53!
[Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriflet fm’}: ] 41,0'
Megiegyzés:
Az alapterGleti méreteket a kapott dokumentacio s 3 helyszini mérés alapjan vettiik figyelembe,
A~
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5. ERTEKELES
8.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajanldsal {EVS 2016), 2 t8bbszdr madositott 25/1997.
(Vi.1.] PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabaiyokban elbirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az értékelés modszerei két 5 kategoridba eszthaték:

- piac érték alapt madszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszanyokon alapuldé modszerek két {6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgabmi adatokra épuld értékelds

- hozadéki {vagy mas néven hozamszémitison alapuld) értékelés

Az értékelést legatabh kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle modszerrel el kell késziteni, Ezt kiivetden értékek és
eltérések elemzeése alapjdn, az dvatossdg elvét kavetve kell az értékalési szakvélemenyben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositeki értékre javaslatot tenni.

Lakoingatlanok, épités alatt aHo lakdingatlanck, valamint beépitetlen lakételkek esetében, meghatdrozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer ztkalmazdsa is.

5.1.1, Piaci sszehasonlito ndatok efemzésén alapulé mddszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést vegrehajid szakeértd az értékelendd ingatlan elemeit Ssszehasonlitja az adott
kirzethen, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzl az
eltérések alapjan szlikséges korrekcidkat, Minél kizvetlenebb osszehasonlitdsra nyilik lehetdségz, annal pontosabb a
becserték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csatadi hizak,
lakdsok, beépitetlen foldteriletek tetkek, sth.

A modszer f6 |épései:

s az alaphalmaz kivalasztdsa

s dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivétasztasa, adatainak elemzése
o fajlagos alaperték meghatdrozdsa

o értgkmadosito tényezdk elemzése

¢ fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa

o veégsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént
o Osszehasonlitdsra atkalmas ingatianok kivédlasitdss, adatainak elemzése

Az bsszehasanlitds alapidul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgalnak:

o miiszaki szempontck

s epitészeti szempontok
» hasznalati szempontok
o telekadotisagok

e infrastruktira

o karnyezeti szempontok
e jogi szempentok

Az érigket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasontd tipusd ingatlanok addsvétel/kindlati adatainak felhaszndlisavat
hataroztuk meg.
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5.1.2, A hozomszdmitdson alapulo értékeiési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jdvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok killpnbségébsl (tiszta jovedeimek) vezeti te az értéket,

Az érték megaltapitdsa azon 22 elven alapszik, hogy barmely eszkéz ertéke annyl, mint a belSle szarmazd tiszta
jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds 1épései Osszeforlaiva;

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznatati modiainak elemzése,

A i6vBbeni bevételek és kiadasok betslése hasznalati modonként.

Jovébeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati modonként.

A tHkésitési kamatléb meghatdrozasa,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

A legmagasabb jelenériék kivalasatdsa, mint hozamszdmitason alapuld ériék,

;e W

A hozam elvii érték megallapitdsdna] alkalmazot killdnleges megkBtések:

A piaci érték meghatdrozdsira az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasmnositasdt kell el8iranyozni, fuggetlenil a
jelenleg! hasznositdstdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértéki hasznositasi format kel az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositékt érték meghatérozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatarozdsakor, ha a Jelenlegt haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabbh és legiobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatol kell figyelembe venni. Nem lehet 2
szerzfidéssel lekotstt bérieti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piac
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak 5 szerzfdeéssel biztositott iddtartamra lehet figyslembe venni. A
hitelbiztositdki ériékelés sordn csak redl {infidcidtd! megtisztftort) kamatldb alkalmazhaté,
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5.1,3. Koltségolapu értékelési médszer
A kbltségalapy értékmegkbzelités iényege, hogy a2 ingatlan Gira-el§allitasi kdltségébd! le kell vonni az id6 muildsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitmeényekher tartozd foldterillet ériékét.
£z a madszer fejezi ki legkevésbé a ténmyleges piaci viszonyoket, Epités alatt 1évd |étesitmeényndi, kirosodott
ietesitményneél, takart mitdrgyndl, valamint otyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem &lf rendelkezésre.

A madszer £8 lépései:

1 atelekérték meghatarozdsa

2 afelépitmény djraépltési vagy pdtldsi kishségének meghatarozasa.

3 avuldsok szamitdsa _

4 afelépitmény djra-efdaltitasi kbitségébsi az avulds levanasa és a telekértékke! vald dsszegzése

A foldteriilet értékeét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megatiapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiténleges esethen a hozamszadmitason alapulé madszer szerint.

A potldsi kiltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értakelés iddpontjdban a meglévd
funkcidk {de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebh kditséggel, de azonos hasznossaggal
potothatdak lennének.

Az UGjraépitési koltségben a meglevd szerkezetek viltozatlan Ujrateremtésének koltsegeit keil elirdnyozni,
figgetlenil azok jeleniegi hasznosulasatol,

A potlasi és az Giraépitési kiltség agyiittesen: Jjra-eiGallitasi kbltség. Az Ujra-eldallitasi kBltségbe kell érteni a
kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vdllakkozadsi, a kivitelezési, a beruhazol, a pénzitgyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koitséget.

teeket a kiltségeket a tényleges epitesi placi drak alapidn kell meghatéroni.

Az éplilet uira-eldallitasi kbltségébe az éplletgépészetet és a belsdepitészett elemeket is bele kell érteni, mig a
mobiidkat ki kel zarni,

Az djra-eliatlitasi kéltség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdi vagy annak kenyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetety jra-
eléallitdsi érvék csak kivételes esetben fogadhatd al.

liyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belli keszilt &5 ha 2 bekeriilési kiltségeket meghizhatdan dokumentaltak

- az avulds az ido mulasa miatti értékosdkkends.

Harom 6 eteme:

- a fizikai romids

- funkeionalis avuids

- kérnyezeti {piaci) avulas
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Az avuldsi elemek lehetnek kilavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {8 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek ardnyst az
Osszériékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni,

Altalines esetben 3 kivetkezd gazdasipilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni;
- vérosi tégla épiiletek 60-90 év

- virosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiietek 50-80 év

- ipari és mezbgazdasdgi éplletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasadgialan, korszer(itlen megolddsokat jelentl. Az értékeltinek mérlegeinie kell a
e korszerd létesftményadia, a vizsgalt létesitményhez képest tdbbletszolgdltatasait, illetve azokat a korszerd

kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

A kérayezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekgvetkezett minden olyan véltotast, amelynek
s negativ, esetleg poazitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kérmyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avulds meértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa térténhet
e becsiés alapjdn, vagy részietesebb elemzések uijan. A miiszaki s2emlélet( avultsagbecsiések utan a funkcionilis és
& kdrnyezeti avulast kilion kell megbecsiini,
Az jra-eldliitasi kéltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredmeényil a
kdliségalapon szamitott forgalmi ériék.

A hitelbizrositéki érték megdllanitisdndl atkalmazott kildnleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozésakor a kéltségalapy madszer
» elsfsorban ellendrzé szamitdasokra szolgdthat. Kisebb jelentdségl, kiegészitt éplileteknél, takart Iétesitményeknel
és mezbgazdasagi létesitmenyeknél atkalmazhatg Gnalléan.
EpilS 1étesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasdgossaga mar egyéb mddon
bizenyitott, .
Hitelbiztositéki érték esetében az djraépitési kdltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékeiének a
potidst koltséget kell alkaimaznia,

» A hitelbiztositéki ériékelés sardn csak az dtlagos igényszintnek megfelels kivitelezés potlasi kéitsége fogadhaté el,

Ha a kdrnyerell avulasi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az ériékelés ezen mddszere a jelentds becslés
pontatlansdg miatt a bhitelbiztositéki érték megaliapitdsira tuil kockézatos, és ezért nem alkalmazhato.

7‘:’ 06
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer

Ertékmadosité tényez6k | Ertékelt ingatian | Osszehasontité | Gsszehasonlitd | Gsszehasoniité | Osszehasonlitd
ingatian 1, ingatian 2. ingatlan 3. _ingatlan 4.
az ingatlan cime: :::::z?tﬁ:iisra V“,l" T,Elejki VR, Lujza utca \{HI., Bauer \{lll., Bauer
1. Laszio tér Sandor utca Sandor utea
az ingatlan megnevezése: fakas lakds lakds lakas fakds
ingatlan korr. teriitete (m?) 41 36 40 52 a0
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati &r faddsveteli ar (Ft) 17 430 000 21300000 28 000 000 21 900 GO0
kindlat / adasvétel ideje (v, ho) 2021, jan.. 2021, jan.. 2021 jan.. 2021, jan..
fajlagos alapdr {Et/m?) 485 8§33 545 000 538 462 547 500
kindlati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m’) 437 250 490 500 484 615 492 750

Osszehosonlitasba vont ingatlonok rovid leiraso:

3 emeletes lift nélkiili tirsashaz 3. emeletén, udvarra nézé, 1,5 szobas, gazkonvektoros

ingatlan 1. fitésd, feldjitandd allapoti polgari lakas.
| 3 emeletes lift nélkili tarsashaz 1. emeletén, udvarra nézd, 1 s2obds, gézkanvektoros

Ingatian 2. futésd, feldjitande allapotd polgéri iakas.

Liftes épilet félemeletén, udvarra nézd, 2,5 szobds, gazkonvektoros Fitésd, feldjitandd
Ingattan 3. . . s

atlapotd polgari lakas.
| . 4 emeletes, lift nélkili tarsashaz félemeletén, 2,5 szobds, udvarra nézd, gazkonvektoros
ngatlan 4. fitésd, feldjftandd allapoty polgari lakas.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sgjdt adotbdzis

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmadosita tényezék Osszehasanlite | Osszehasontitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatian 4.
épitészeti szempontok atapterdlet -3% 0% 5% 0%
riiszaki szempontok miisiaki dllapot 0% -5% -5% -5%
hasznalati szempontok emelet 2% -2% -3% 0%
miiszaki szempontok flités -3% -3% -3% -3%
miszaki szempontok épllet allapota 0% C% 0% -3%
kirnyezeti szempontok eihelyezkedés 0% 0% -3% -3%
hasznilati szempontok komfort -10% -10% -10% -10%
Osszes korrekeid: -14% -20% -18% -24%
Karrigalt fajlagos alapar: 376 035 352 400 392 538 374 490
Atlagir kerekitve: 383 B66
Ingatian szamitott ériéke: 15 738 500 Ft
Az ingation piaci dsszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgolmi értéke (kerekitve}:
15 740 000 Ft
azaz Tizenbimillio-hétszdznegyvenezer- Ft .
s""( -.li
S i
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- Ertélkmeghatdrozds hozamszamitason alapuld értékelési maodszerrel

{Fe/m*fho)

£riskmodosité tényezok értékelt Bss2ehasontité } Osszehasonlitd | Osszehasonlits | Hsszehasonlité
megnevezésel ingatlan Ingatlan 1. ingatlan 2, inpatian 3. ingatlan 4.
1086 BUDAPEST,] Vil Baross L .
az ingatlan cime: Dobopzi utca 11 utca Vill., Baross VI!L’ Dioszeg VIH., Kdris utca
utca Samuel utca
it. 21 {Crczynegyed)
nasznasithata teriilet (m’) a1t 52 E ¥J a7 28
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K
kindtati dij / szerz. bérleti dij {Fi/hd) 125 000 80000 90 060 85 000
kinalat / szerzodés ideje [év, ha) 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec..
fajiagos alapar {(Ft/m’/hé) 2404 2 500 2432 3036
kindlat / eltelt 1d4 korrekeia -53% -5% -5% -5%
kinalat / eltelt 166 miatt modositott fajiagos alapar
2284 2375 2311 2884

Osszehasoniitdsbo vont ingotianok révid leirgso:

2000-es évek elején épilt Liftes épiilet 5. emeletén, 2 szobds, Jé dHlapotd, hazkdzponti

Ingatian 1. X Ca e :
8 fdtéses, nyugati tajolast lakds,
ineatlan 2 4 emeletes, lift nélkili tarsashdz 2. emeletén, gazkonvektoros fiitést, jo aliapoti
E ) lakas. ,
Inastian 3 4 emeletes, lift néikiili térsashaz 1. emetetén, gazkonvekioros fiités(i, galéridzott, i6
£ ; allapotd lakds, ’
2 emeletes, Hft nélkili tdrsashdz 1. emeletén, gdzkonvektoros fiitésd, jo 4llapotii
Ingatlan 4, .
lakas.
Adotok forrdsa: fngatlan.com, otthonterkep.hu, sajot odatbdzis

Ertekmodasitd tényerdk elemzése;

Ertékmddositd tényezdk Osszehasontitd | Osszehasonlitd | Osszehasontitd | Gsszehasontité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4.
eltérd alapterdilet 10% -10% -5% -10%
épitesi id8 -10% 0% 0% 0%
emetet/lift -10% 0% 0% 0%
eitérd miiszaki allapot ~10% -10% -10% -10%
Osszes korrekeid: -20% -20% <15% -20%
Korrigdit fajlagos alapar: 1827 190¢ 1964 2307
Korr, fajlagos alapér kerekitve (Ft/m’/hé) 2 000

!

Aok
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Hozamszamitds Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabd! hasznos terllet (mz}: 43

Bevédtelek:

MeglévE szerzddesek/piaci adatok szerint: 2000

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 836 218 Ft
Kéftségek:

Fenntartasi koitségek az éves bovétethdl (%) 3% 25087 Kt
Menedzselési kiitségek az éves bevételbd! {94) 3% 25087 Ft
Feldjitdsi kohségalap a2 éves bevételbdl (%) 3% 25 Q87 Ft
Kdltségek dsszesen: 75 260 Ft
Eredmeény:

Eves (zemi eredmény: 760 958 Ft
Tkesitési rata {%) 5,0%

Tdakesitatt £rték: 15219 160 Ft
A kiadashoz szitkseges raforditas (Ft/m2]) 95000 - -3895000F
Korrigdlt tdkesitett ériék: 11324 160 ft

Az ingation hozamszamitdson olapulo médszerrel meghatdrorott értéke (kerekitve):
11320000 Ft
azaz Tizenegymillio-hdromsdzhiszezer- Fr,
Megjegy2és:
A fenti értgk per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hinyadhoz tartozd telekteriiet értékének maghatdrozdsa:

Ertékmodosito tényezék | Ertékelt Ingatlan | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4.
1086 BUDAPEST, .
az ingatian cime: Dobozi g;ca 11. 0] VI, Dobozi utca V:;'n’;zrrai::v VIll., Qrczynegyed Orczzlr::gye g
telek teriilete (m’} 677 2276 752 922 1400
kindlat K /tényl.addsvéiel T K K K K
kindlati &r /addsvételi ar {Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 DOO 480 000 D00
kinélat / adasvétel ideje (v, hé) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m?) 200 GO0 286 516 303 688 342 857
kindtati / eltelt idd korrekcié -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapdr (Ft/m?) 180 000 257 864 273 319 308571

Osszehasonlitasba vont ingatlanok révid leirdse.

Ingatian 1. Lt VIHI-5 Bvezet, zdrt sord beépitést épliési telek, beépithet8ség 50%, Ssszkdzmiives telek,
ingatlan 2. L Vill-2 Bvezet, 2art sord beépités épitési telek, beépithetdség 60%, Gsszkdzmdves telek,

Epitési Bvezet: LI-VII-1. BeépithetBség 65 % Szintteriieti mutatd; 4 Osszkizmives épitési
ingatlan 3.

telek.

Epitési Bverzet: LI-VIN-1, Bedpithet8ség 65 % Szintterlileti mutatd: 4 Osszkbzmiives épitési
Ingatlan 4, . e s .

telek, jogerds épitési engedéllyel.
Adatok forrdsa: ingotian.com, otthonterkep. hu, sajot adatbdzis

Ertékmddosits tényezdk elemzése:

Ertékemodositd tényezdk

Osszehasonlito

Osszehasonlitd

Bsszehasoniité

Osszehasonlitéd

szempontok tészletezése Ingatlan 1. Ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedsés 0% 0% -10% -10%
Telekadottsdgok: telek teriilete 20% 0% 5% 15%
Hasznalati szempontok; besorolas 0% -16% -15% -15%
logi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekcid: 20% -10% ~20% ~20%
Korrigalt fajlagos alapdr: 216 000 232078 218 655 246 857

228398

Atlagsr kerekitve:

Telek szamitott ériéke:

154 625 136 H

Eszmei hanyadhoz tartozd telekteritlet {m°): 20,78
Eszmei hdnyadhoz tartozd telekierilet szamitott értéke: 4 746 992 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet értéke kerekftve: 4750 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklisa

Meghizd tajékoztatasa szerint az értékelést az-ingatlan piaci-forgalmi értékének igazotasahoz kivanja haszndlni. Ennek
megfelelSen a szakértdi feladat a7 ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlitd elemzéses modszert f§ modszerként, a hozam alapl madszert allendrzd mddszerként

alkalmaztam.

A koltség alapu maodszer a vagyontdrgy UjraelGallitasi koltségébd! indu! ki, albetétes ingatlanok esetéhen elvégiése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatian piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt @ modszert nem

atkalmaztam,

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az dsszehasonlitd adatokon alapul¢ érték meghatdrozds fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsekeitebb, gyskran zlulértékelt drat mutat. A piaci érték mar tartalmazza a befektetdk
megtérilési elvarasat is, ezért a piaci dsszehasontité modszert 100 %-ban, a hozam alapu mddszert 0 %-ban sdiyozva
vettik figyelembe,

Az atkalmazott mdadszerak Mddszer Szdmitatt érték Sty {261 Sidlyozott érték
{Ft] [Ft]
Ingatian értéke piaci dsszehasonlito modszerrel: f& madszer 15740000 Ft} 100% 15 740 000 Ft
Ingatian ériéke kéltségatapd madszerrel: nem alkalmazott GFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: elendrzd modszer 11324 160 Ft 0% QFt
Az ingatian egyeztetett ériéke: 15 740 000 Ft

Az ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
15740 000 Ft

azaz Tizenttmillio-hétszdznegyvenezer- Ft .

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi érték meghatdrozasa abban az esetben, amikor nem &l kellden hossz( id6 a2 értékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladast kell eszk8z8ini. llyen esetekben jellemz@en a kialakult piaci ériékndl alacsonyabb értéken
tSrténik az eladds.

A piacdi tendencidkat €s az ingatian jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizdidsdhoz a megfeleld
intenzitasu kindlati piacon tartas mellett minimum & honap idfiszikségletet becsiilink.

Harom hdnapon beliili értékesitest célozva, in. gyorsitott értékesitést kell feltételeznink.

Az értékelt ingatian esetében, tekintettel az ingatian jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkcionahs adottsagaira,
valamint az akiualis piaci helyzetre, egy feltétefezett 3 honapon beltli értékesithetdség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 60%-dban hatdrozzuk meg.

Az Ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 740 CQ0 Ft
Korrekcié mértéke {levonas): 40%

Az ingatlan likvid érteke {kerekitve):

9440 000 Ft
azaz Kilencmillid-négyszdznegyvenezer- ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt, altal készitett értékbecsidi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
ériékeléséher a kbvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

[ ]

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdony forgalomkeépes @s tehermentes ingatlan tulajdonjogit értékeli a
helyszini szemie idBpontidban megismert késziltségben és dllapotban; '

az &tadott iratok tanulmanyozasin tulmenden jogi természetdl vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
5th.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tiimenden nincs tudomdss, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgdita az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy 2 tulajdonjog atruhdzdsanak
id@pontjdban az ingatlan hasznélatdval kdzvetlenil Bsszefiipgd tartozas (kdzlizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

il fenn;
az értékelés azon a feltételezdsen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovibeni hasznositdsaval bsszefliggéshen a

helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetekidl, személyeke 6l valamennyi szlikséges engedély, jovahagyas
és felhatatmazas rendelkezésre 3il, ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

ar esetlegesen fennatld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsols tényezbkért (pl: rejtett
szerkezeti hibik, éplletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfeiszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte stb.} szakértd nem valial felelfsséget;
az érték magdban foglalia az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziiksépes épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkiz6k Srigkéy;

a szakvélemenyhez ¢csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgatjak;

az altatunk meghatarozott ertékek a fentiekben vazolt feltételeken alapuinak, Megrendeld altal térténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékels eldzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikéihats,
megadotic] eltérd célra nem hasindihato.

Alulirott LEVELEK! TUNDE {szuh.: _, an.; _}, az OKJ 53-341-01ingotlanvugyon-értékels s kbzvetitd)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valomint az dltelam képuiselt véllalkozés ellen nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesiittem irésbeli figyelmeztetéshen szakszerftlen munkovégzés mioit o
szakigozgatdsi szerv részerdl, szakmailag elismert vagyok, j6 referencigkkal rendeikezem.

SRR
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Budapest, 2021, januar 7. o Leveleki Tiinde'
: " 'ingatlanvagyon-éniékeld
06183/2010
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/' Budapest VIIL keriilet Jissefvirosi Gukormd

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, VIIL ker., Dobozi utca 11.

I. Aitalinos rendelkezések

A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkorményzat megbizasabdl eljard Kisfalu Yozsefvérosi
Vagyongazdalkodd KFT. (1082. Bp. VIII ker. Kisfaludy u. 38. s2.), az ingatlan-
nyilvantartisban Budapest VIII. ker., 35380 hrsz. alatt szerepld, természetben Budapest , VIIL
ker., Dobozi utca 11. szam alatti és a helyi énkormaényzat kizarélagos tulajdonidt képezd
hazingatlant, amelyet a helyi 6nkormanyzat képviselStestitlete elidegenitésre kijelolt

—az 1993, évi LXXVIIL sz It ésill. azt médosité 1994. évi XVIL sz it és a

19/1998 (V1. 18.) dnkormanyzati rendelet alapjan — a jelen alapit6 okiratban, tovébba a
tarsashdzakrol szolo 1997, évi CLVIL sz. tdrvényben és a mellékelt alaprajzokban
foglaitaknak megfelelden tarsashazza alakitja at.

A térsashéz kiilon tulajdoni ingatianai a kézds tulajdonba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk
tartozo tulajdoni ilietéséggel egyiitt a vevdkkel megkdini tervezett adas-vételi szerz8dések
létrejottéig Snkormaényzati tulajdonban maradnak.

A tdrsashdz neve:;
Budapest VIIL. keriilet, Dobozi utca 11, Tdrsashiz.

. A kdzds és kiilon tulajdon

az ingatlanrészek elhatdroldsa €s meghatdrozasa,
valamint egyes kiildn tulajdond ingatlanokra nézve el6vasirlasi jog megallapitisa

A.) Kbzis tulajdomi ingatlanrészek:

- 1. A tulajdonostarsak kozds tulajdondban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a miiszaki leirasban kéritlint

L Telek: . 677,00m" )
i1, Alapok és felmené teherhordo falak, lakéas elvalasztd és hatdrold falak,
piliérek, kémények, telekhatarold keritések.

1. Kozbensd és zaréfddémek, egyéb szerkezetek (koszonik, kivalidk,
fligpbiolyosdk szerkezete) az épliletek szigetelésel, 1épessk szerkezetel
burkolattal egytitt, a fodémeknél és IépesSknél a kitlon tulajdoni illetdségek
burkolatai nélkiil. : :

Budapest Vi, ker., Doboziuica 11, 2 . oldal”

LA
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/ Budapest VITT, kerillet

Jdzsefvdrasi Onkormdnyzat

IV.  Tetdszerkezet tetOhdjaldssal.

V. Tetdn kivitli kémények, szelldz8k, légudvarok-falai, kéményfedkdvek.

V1.  Lakatos- és asztalosszerkezetek a k6z8s tulajdomi helyiségekben.

VII.  Epiiletbadogos-szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanysok,
esbviz elvezetd csatorndk, falfedések).

VI Xiilsélabazat, homlokzatburkolatok, k6z5s helyiségek vakolatai, burkolatai,
berendezési targyai.

IX. Vizbekités, vizora, viz alap- és felszalld vezetékek a kiildn tulajdoni
iiletdségek vizmérbordjaig a kozos helyiségek viz agazatvezetékei és
berendezési targyai.

X. Csatornabektés csatorna alap- és ejtdvezetékek a kiilon tulajdoni illet8ségek
ledgazasaig, a kbz0s helyiségek csatorna dgazatvezetékei és berendezési
targyai.

X1.  Elektromosbekétés, elektromos fovezetékek a kitlon tulajdoni illetdségek
fogyasztasmérdjéig, a kozos helyiségek vezetékei és berendezési targyai.

XIL  Gazbekotés, gaz fovezetek a killon tulajdoni illetGségek fogyasziasmérdjéig.

XIU. Az épiilet valamennyi, fentiekben meg nem jeldlt berendezései és felszereléui
targyal, beleérive a koz0s részekben és kdzds helyiségekben talalhatd
ayilaszard szerkezetek (ajtdk, ablakok, zarak, vasalatok, stb.).

Pince:

XIV. throld: 16,22 m’

XV. tarold: 15,04 m’

XVIL kozlekedd: 6,77 m’

XVIL pincelépcsd: 8,69 m°

XVIIL tarolé: 97,68 m’

XIX. tarolo: 60,06 m’

Osszesen: 204,46 m’

Fildszint:

XX. kozlekeds: 18,90 m’

XXI. légakna: 0,80 m*

XXIL lépcsdhaz: 21,51 m’

XX kozos WC: 8,33 m’

XXIV, légudvar: 1,00 m®

XXV, kozlekedd: 9,29 m’

XXVI udvar: 178,62 m*

XXVIL ~ tarolék: 28,44 m’

AXVILL udvar: 18.96.m’

Osszesen; 285,85 m’

Budapest VI, ker., Dobozi utca 11,

3 . oldal.
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Budapest VHL keriilet

Jozsefvirosi Onkormdnyzat

L. emelet:
XXIX. légakna: 0,80 m?
XXX. lépesdhaz: 19,17 m®
XXX k6285 WC: 8,33 m’
XXXII. fiiggdfolyoss: 30,50 m? ,
XXXIL...légakna: 0,65 m’
Osszesen: ' 59,45 m*
I1. emelet
XXXV, 1épesthaz: 19,58 m’
XXXV. kézis WC: 8,84 m*
XXXYL fliggbfolyoso: 30,50 m?
Osszesen: 58,92 m?
IIY. emelet:
XXXVIL  lépcséhéz: 19,58 m’
XXXVIL  kozés WC: 9,10 mi
Osszesen: _ 59,18 m*
: Padlis: _
X1. padlaslépesd: 1,98 m
XLL padlastér: 17193 m
373,91 m

Osszesen:

2. A kézds tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hidnyadb 6l All.

A tarsashdzhoz Bsszesen 41db. kiilon tulzjdont ingatlan tartozik.

B.) Kiilén tulajdomi ingatlanok

Az egyes tulajdonostarsak kiiléntulajdondba keriilnek a kivetkezd, természetben megosztott
helyiségegyiitiesek azok tartozékaival, tovabba a k6z8s tuiajdony ingatlanrészekbd! hozzajuk

tartozd tulajdoni illetéséggel egyiitt.

1. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 1. szammal jelslt,
Budapest VIII. ker., 35380/A/1 hrsz. ala:t felvett, természetben a Budapest VIII ker,,
Dobozi utea 11, pmceuzlet azaz 115 m? alapteriiletii izlet €s a kz0s tulajdonbol

865/10000 hanyad.

A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 2. szammnal jelslt,

Budapest VIII ker., 35380/A/2 hrsz. alatt felvett természetben a Budapest V111, ker.,
Dobozi ntea 11, foldszintiizlet, azaz 20 m? alapteriiletd tzlet a hozza tartozé
mellékhelyiségekkel ésa kéz6s tulajdonbél 154/10000 hdnyad.

r

Budapest VIIL ker., Dobazi utca 11,

4 .oldal 7
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22,

23.

24,

25,

26.

27,

29,

30.

Jdzsefvdrosi Onkormdnyrat

A Budapest Fovéros Jézsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 21. szammal jelslt,
Budapest V1L ker,, 35380/A/26 hrsz. alatt felvett, termcszetben a Budapest VIII. ker.,
Dobazi utca 11. L. emelet 18. sz. alatti 1,5 szobés, 34 m’ alapteriiletd 6roklakas a hozz4
tartozd mellékhelyiségekkei és a kdzos tulajdonbol 255/10000 hanyad.

A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 22. szimmal jelslt,
Budapest VII. ker., 35380/A/22 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIIE ker,,
Dobozi utea 11. 11, emeiet 19/A sz. alatti | szobés, 20 m® alapteriileti dréklakés a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbdl 151/10000 hényad.

A Budapest Fvéaros Jézsefvaresi Onkormanyzatot illeti a terven 23. szdmmal jelolt,
Budapest VIIL ker., 35380/A/23 hrsz. alatt felvett, termes.»:etben a Budapest VIII ker,,
Dobozi utca 11. 1L emelet 19. sz. alatti 1,5 szobas, 41 m” alapteriiletii 6roklakds a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kizds mlajdonbol 308/10000 hanyad.

A Budapest Fvéros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 24. szémmal jeldls,
Budapest VIII. ker., 35380/A/24 hrsz. alatt felvett, tenneszetben a Budapest VIIT. ker,,
Dobozi utca 11. I1. emelet 20. sz. alatti 1 szobss, 35 m? alapteriiletl 6réklakés a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbdl 262/10000 hényad.

“A Budapest FSvaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 25. szammal jelslt,
" Budapest VIII. ker., 35380/A/25 hrsz. alatt felvett, tenneszelben a Budapest VIIL ker,,

Dobozi utea 11, 1. emelet 21. sz. alatti 2 szobas, 41 m® alapteriilet &roklakés a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kdz8s tulajdonbél 307/10000 hanyad.

A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 26. szammal jelslt,
Budapest VIII. ker., 35380/A/26 hrsz. alatt felvett, tem'lcszetben a Budapest VIIL ker,,
Dobozi utea 11. 1L emelet 22. sz. alatti 1 szobas, 25 m* alapteriiletd Sroklakés a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a kézos tulajdonbd] 186/10000 hanyad.

A Budapest Févéros Jézsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 27. szammal jelslt,
Budapest VIII. ker., 35380/A/27 hrsz. alatt felvett, teﬂneszetben a Budapest VIII. ker.,
Doboziutea 11, IL emelet23 sz. alatti 1 szobés, 25 m® alapterilletii 6roklakas a hozza
tartoz¢ mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbél 193/10000 hanyad.

. A Budapest F6varos Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 28, szdmmal jelolt,
' Budapest VL ker., 35380/A/28 hrsz. alatt felvett, icrmeszetbenaBudapebt VIIL ker.,

Dobozi utca 11. I1, emelet 24, sz, alatti 2 szobas, 42 m” alaptertiletd 8roklakas a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kéz8s tulajdonbdl 318/10000 hinyad.

A Budapest Fvéros Jozsefvirosi Onkormanyzatot illeti a terven 29. szémmal jelolt,
Budapest VIII. ker., 35380/A/29 hrsz. alatt felvett, tcrmeszetben a Budapest VIII. ker,,
Dobozi utea 11. I1. emelet 25. sz. alatti 1 szobds, 26 m® alapteriiletii Sréklakas ahozza
tartozo mellékhelyiségekkel és a kazos tulajdonboi 194/10000 hanyad.

A Budapest Fdvaros Jézsefvarosi Onkormaényzatot illeti a terven 30. szammal jelolt,
Budapest VI ker,, 35380/A/30 hrsz alatt felvett, iermeszetben a Budapest V1L ker,,
Dobozi utea 11, IL emelct 26. sz. alatti 1 szobas, 26 m* alapteritletd 6roklakas a hozzé
tartozé mellékhelyisegekkel €s a k6z0s tulajdonbdl 194/10000 hanyad.

r__.,l

Budapest VIIL ker., Dobozi ntca 11. | 7 . oldall_,
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L1-VIII jelii zartsoré: beépitési, nagyvarosias lakoteriilet épitési 6vezeteinek részletes
eloirasai

(1)

22.§

Az L1-VHI jelii épitési Svezetek teriiletén

a) Az épiletek foldszinti beépitési mériéke — teremgardzs, intézmeényi, kereskedelmi

tunkcio létesitése,

kivételével — elérheti a 100%-ot.
by A felst szintek beépitési mértéke, a mar meglévé épliletek utdlagos udvarlefedése

esetének kivéilelével

—nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén ~ az L1-VI-5

) Az épl’tési Svezel terilletén létesitendd j lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési
cgység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjcén, valamint cIso cmcletén alakithato
ki, a bruti6 kereskedelmi célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m” lehet.

d) Az Bvezetekben léresithetd,

lakéfunkciot nem tartalmazo kozintézményi és

szallasjellegli intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szami tablazatban
meghatarozott mértékiél eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot.
foldszint foloui beépités elérheti a 80 %o-ot, az L1-VIII-5 jeli épitési Gvezet
kivételével.

) *Meglévo tetdiér — kizardlag a meglévé tetdsikok megtanasava]

beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szintteriileti mutato értékél nem haladhatja meg.

1" alapfoka nkormanyzati feladatokat ellato intézmények esetén az épitménymagassag
1. szdmt tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabélyait kell alkalmazni.

(2) Az épitési Gvezetek teritletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozé
paramétereket a 1. szami tablazat iartalmazza.

1. xz. tabldzal

Az épitési
dveret jele

atefek megengedett

az eplilet megenpedenl

lepkischd kialakithaid legnagvobb legkisebh | Jegkisebb | leenagyobb
bedni- terepszint
L1 i eritete | saélossige | PeCPitesi | seinnerillets | alai | oldfelilen |
mod USHET | méndke | mutatdja | bedpitdsi | meérléke pimenymagassaga
méréke
m> m Yy e % % m
. 3 4,00 £s 15
-V1ll- 5 : \
L1-V1H-1 z 500 18 (75 4450 oty o 16.0 23.0
, . 60 3.5 85 15
LI-VIR2 7 500 18 e <100 Lot o 16,0 23,0
. 40 3,50 85 i5
naY - ot 5 = i
LE-VIjE-2 yA 00 131 $75 5 4,007 1ol ot 14.0 16,5
. ., 60 3,50 80 20
Y - y 5 ) ' 2
L1-Viil-4 7 500 18 0 <400 Lo g 12,5 16.0
- VT g . 50 3,50 - a
( \l‘,_l ) lllf_/; zZ 500 18 75 S 4.00 It} 2 1_,5 19,5
M orsodesiioniy g FS2GTIAHE3 Ly dnk vendelet 1000 Leadlvos TS st 32000
' Mepallapitotta az 307201 1. (1X.19.) énk. rendelet 12.§ (1) bekezdise, hatdlyba Jép 2011.10.19-én
Mt des et -8 200 NHLUS Yonh rendeler 90 U bobesdden, haighvas T deocabia S
O T IR TIR TN P St (NELO5) Cabhrenddela 8 Ot D bohesdi sl I HY ST C00E Gecemibar AL
ARER) . . <
I 12,2008, (}11.18) sz. éink. rendeletie] médosult rész
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FOTOMELLEXLET:

1086 Budapest, Dobozi utca 11.11. 21.

ingatlanerteke.hu

tunde leveleki@ingatianerteke. hu

0S. udvari homiokzat




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu
tunde jeveleki@ingatlanerteke.hu

1086 Budapest, Doboz utca 11. 1, 21.
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu
tunde leveleki @ingatlanerteke.hu

1086 Budapest, Dobozi utca 11. 1. 21.
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FOTOMELLEKLET:

1086 Budapest, Dobozi utca 11. 1, 21.

‘ ingatianerteke.hu

tunde.leveleki@ingatianerteke.hu
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse uica 10.
Cégiegyzékszém: 01-06-772360
Addszadm: 22244837-1-42

froda:

1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. féldszint 2,

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

R
S i

1089 BUDAPEST, Baross utca 122. foldszint 9.

szam alatti lakasrol,
Hrsz.: 35405/0/A/7 ) L

Készitette: v ... "
LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld
Engedély szama: 0618372010

Te.: SN

tunde.leveleki @ingatlanerteke. hy

1. péiddny 2021. januar 7,



1089 BUDAPEST, Barpss utca 122. foldszint 9. Hrsz, 35405/0/A/7

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. ELGZMENY

2. ASZAKERTSI FELADAT MEGHATARCZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTSI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymisclata X  nemn hiteles
Alapraj:/tervek X

tarsashazi alapito okirat (kivonat) X

Kdrnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
{vezeti besarolds X

Fényképfelvetelek X

ingattan ethelyezkedéset mutatd térkép X



1089 BUDAPEST, Baross utca 122, foldszint 9. Hrse. 35405/0/A/7

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBIZ0

Megbizo neve

Meghizé cime

Jozsefvarost Garddlkodasi Kizpont Zrt.

: Vagyongazddlkoddsi iguzgatésdg
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés {ir. s2am, véros)
Utea, hazszam
Hrsz.

Az ingatian megnevezése (tullap szerint}
Komfortfokozat

- 1089 BUDAPEST
: Buaross utca 122. féldszint 3,
: 35405/0/A/7

Alaprajzon a fdidszont 9. szamu, lakds, 7. jell
Tarsashazi alapitd okiratban 7. sorszédmi

: 1akds
: komfort netkili

Az ingatlan jeleniegi hasznositdsa

+ nines hasznositva

ERTEKELES

Ertékelés alkaimazott modszere:
Ertékesithetbsége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelds fordutonapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

. piaci ésszehasonlito- és hozamalapd mddszer
: dtlagos {kiegyensulyozott piac)

: 2020 december 17.

: 2020. december 17,

1 2021, Jdnius 15.

MEGALLAPITOTT ERTEX

Az ingotlan becsiilt piaci-forgolmi értéke oz értékelés
fordulénopjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

9450000 Ft

" azar Kilencmilli6-négyszézbtvenezer- Ft..

Az ingatlon becsiiit fajlagos piaci-forgalmi értéke az
srtékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

378 GO0 Ft

azaz  Hiromszdzhetvennyolcezer- Ft .

Az eszmei hdnyadhoz tortozd telek pioci-forgalmi értéke oz
értékeiés forduidnopidn, per- és igénymentesen, kerekitve

4070000 Ft

sz Négymillic-hetvenszer- Ft .

per- és ipénymentesen, kerekitve (forgolmi érték 60%-a)

Az ingation becsiilt likvid ériéke oz értékelés fordulénapjon,

5670000 Ft

' aiaz Otmillia-hatszdthetvenezer- Ft .

A megdliapitott értékek bruttd értékek.

Késziit: glektronikusan hitelesitest példanyban és 1 db. eredeti példényban ) . \v
? o / A i“
Ké,szg?ﬁg}}?‘ , {,»(-/ L -
2071 JAN 19 e aTande T

Budapest, 2021, januar 7. e L

t.-

« ingatlanvagyon-értékeld



1085 BUDAPEST, Baross vica 122, fotdszint 9. Hrsz. 35405/0/A/7

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonosiok} neve, tulajdoni hanyad

. Budapest Jozsefvarosi Onkarmdnyzat 1/1 hanyad

Forgalomkeépesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdsép

Ertékelds céla

. forgaiomkeépes

;. tehermentes tulajdonjog
11/t

: 180-350 nap

A lézsefvarasi Gazddlkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest,

. Oru. 8.} Meghizasi keretszerz6dése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozdsa, ériékesités célidbdi.

AZ INGATLAN FOBB IELLEMZG)

Lakas terilete (tulajdoni lap szerint) 25 m’

Telek teriiete (tul. lap szerint} 1278 m®

Lakds redukslt hasmos alapteriilete 25 m’
T onincs

Védettség
Kazmiivesitettség
Gvezeti besorolas

Lakdszobdk szama

. viz, vilany, gaz, csatorna
o L1-ViIN-1 jebd nagyvarosias lakddvezet
1 egést szaba

Eszmei hanyad ¢ 104/10000
Eszmei hanyadhoz tartozo telekierilet 13,29 m’
Befsé miiszaki dilapot : gyenge




1089 BUDAPEST, Barass utca 122, f6ldszint 9. Hrsz. 235405/0/A/7

1. ELEZMENY

Meghizd neve: io6zsefvirosi Gardalkodasi Kotpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Mepbizé megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleli Tiinde ingatlanvagyon-értékeldt az aldbbi ingatlan
ériékelésével:
1089 BUDAPEST, Baross utca 122. féldszint 9.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELUIA

Az Ertékelds, MegrendelS téjékortatasa szerint, az ingatlan placi-forgalmi éniékének igazolasdhoz valt sziikségessé.
Ennek megfeleiden, s Szakértdnek az éridkelésbe vontingatlan piaci-forgalmi ériékérdl kell dlldst foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcesolatban rendelkezésiinkre alo, a
meligklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel@en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)

gor

iranyelv és a 1obbszbérosen modesitott 25/1997. (Vill. 1.} PM rendelet elfirasait.

A helyszini szemlén résztvevik: Meghlzd képviseletében:  DgOka Laszlo és Merena Attila
ingatlanvagyon-értékeld:  Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adotisdgait, kbrnyezetét, ar ingatlan Allagdt, miszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékhefolyasold tényezket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirl fényképfelvételeket készitettink, melyeket a
szakvéieményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tdjékozddiunk az adott tipusd és jeltegd ingatianok ditaldnos piaci helyzetérdi,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatianpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatian-nyfivantartds szerint] silapot bemutatasa

Ingatlan cime {tul.lap szerint); 1089 BUDAPEST, Baross utca 122, fildszint 9,
ingatlan cime {természetbeni): 1089 BUDAPEST, Baross utca 122. f0ldszint 9,
Helyrajzi szama: 35405/0/A/7

ingatlan megnevezése (tullap szerint): lakas

leleniegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriflet : 25 m’

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Gnkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek 8s jogok: ' tehermentes

Megjeqyz€s:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecsies érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korll egyezdseége a rendelkezésre alld dokumentummal.

;-'w‘ (6/,
. /‘/{:\‘ 2 j 1)
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4,2, Az ingatlan természetbent lefrdsa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Ethelyezkedés: Budapest pesti oldaldn fekszik
Viros (kerilet): Budapest VI
Varosrész: Magdolna negyed

Tavolsiga Budapest varoskdzponttél: cca. 3 km

Gvezeti besoroldsa:
Beépitettség jellemzGi:
Z25id terlilet ardnya;

Karnyezd ingatlenok hasznositasi formaja:

Megkozelités:

nagyvarosias lakodvezet

zartsord begpités  eldkert nétkili ethelyezés

kevesebb, mint 20%

takbingatianok, kereskedelmi és szolgdltatd tétesftmények,
intéamények

géakacsi, autdbusz, villamas, trolibusz

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozoty mind két pldalt jdrdazott
Utca fargalma: magas

infrastruktura: ]

Parkolasi gvezet: fizetd

A telek dltaldnos jellemazdi:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kdzmii:
Vezetékes gdz kdami:
Csatorna:

Ovezeti besorolds:
Beépithetdség,

Beépitési mod:

Epllet magassag:

ElGirt zéldfelllet aranya:
Szintteriieti mutato:
Utkapcsolat:

Telek formija;

Telek tdjolasa/lejtési viszanyai:
Navényzet:
Karnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
kiépitett halozat
kigpitett haldzat
Li-VIlI-1 jeid nagyvérosias lakddvezet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 65%
zartsory, eidkert néligili
min. 16, max,. 23 m.

15 %
4 m2/m2
kdzvetlen Utkapcsotat
szabalyos téglalap alako
D-i  utcefronti tdjoldsy, sk felszind
fincs
nem vélelmezhetd

Epiilet gitaldnos jellernzli:

Funkcio:

Becsilt épitési év:

Epllet jellege:

Az értékelt fakdst befogadd éplilet szintheli
kiatakitdsa:

Alapozas:

Figedleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordad szerkezet:

takoépiilet
1900-as évek elejére tehetd
belsé udvares, figgdfolyosds, tobblakasos lakdépilet

zlagsor, faldszint és 3 emelet beépitetlen padiastér

tégia savalap
hagyomanyos tegla felmend falazat
poroszslveg kozbensd fideém, fa zdrofodém, pince foldtt

dongaboltozat
Tetészerkezete: fa szerkezetd magas tetd
Tetéfedés: cserépfedés
Epulet homlakzata: vakolt, szinezett
Lift: nincs
Epulet fizikai dlapota: felgjitandd
Egyéb: -
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Lokds adatoi;

—"

Fekvés (lakdszobak):
Tajolds (lakdszobdk);
Benapozotlsag:
Komfort fokozat:

Bruttod hasznos teriiets:
Nettd lakdterllete:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Flitési rendszer:
Alternativ fiitési lehetdség:
Haszndlati meieg viz:
Hites:

Homiokzati nyilaszarék:

Beltéri ajtok:
Belsd terek feliietképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek fefiletképzése:

Vizes helyiségek burkofata:
{nallo meérdordk:

Feldjitas {(ev, jelieg):
Tarold:

Garazs / parkold:

Extra felszereitség:

Egyeb:

Mliszaki dllapot:
Esztetikal dliapot:

csendes patkoidra nézd ablakok
£
gyenge
komfort neélkiifi
25 m
25w
&tlagosnal magasabb
korszerditlen
nincs kiépitve
nines

4,16 méter

viltanybaojler
nincs klima
hagyomanyos Uvege2ési fa tokozati: ablakiok}
Geréb tokos ahlak bedeszkazva, fa szerkezet( bejdrati, ajto vagyonvédelmi racesal
felszereive
fa kivitel
falfesték
parketta
csempe s falfesték
kéburkolat

viz; nincs

“villany: van gaz: van

nincs
nings

a ruhanyfiilke és WC helyiség a konyh3bal keriilt tevalasztdsra, a konyhdba

"szeli@zik, szabdlytalan kialakitasd

gyenge
gyenge
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4.2.1, Az ingatian kbrayezete, ethelyezkedése
Budapest VI, keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomédnyos elnevezése, melyet a kerlieti
Bnkormanyzat is hasznél: Jazsefvdros. A keriifetnek kordbban 4 vérosrésze volt (Jézsefvaros, Istvdnmezd (egy része,
Kerepesd(ld és Tisztviselételep), de a Fovirosi Koegyiilés a virosrészeket rendezd 2012. december 12-1 rendeletében
Ujransztotta a keriiletet, igy jatt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A kerliletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Ter(ilet 6,85 km?, fakosainak széma: 76 916 &6 (2019. jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest Vili. keriiletében, "Magdolna negyed" varosrészhen, siird beépitettségil, nagyvarosias
lakobvezetben, & Baross utcadban fekszik. Az ingatian gépkocsival megkdzelithetd az Orczy Gt - Baross utca Utvonalon,
melyek megfeleld minGségl szilard ut- és jardaburkolattal rendetkeznek. A Baross utca vizsgalt szakasza magas
forgalmii, aszfaftozott, jdrdazott 16t Témegkozlekedéssel az ingatlan elérhetd téub autdbusz jératial, vittamossal és
trolibusszal. A megélidk az ingatiantdl 30-300 méteren bellil gyalogosan kinnyen megkazelitheték

A teriilet jellemzen 2drtsord, eldkert nélkil elhelyezés(, tbbbemeletes tarsas lakdhazakkal beépitett, az épiletek
faldszintjének egy részén, utcal bejdratos (izlethelyiségek keriliitek kialakitdsra. Az épUletek épitési kora tobbségében az
1900-as évek elsd felére tehetd, de az értékelt ingatlan kizelében, az Orczy tt-Baross utca taldlkozasanal taidlhato lakd
egy(ttes épitési kora az 1990-es évek végére, vagy a 2000-es évek elejére tehetd. A z8id teriilet aranya a beépitett
teriileteken kevesebb, mint 15%. A teriilet kGzintézménvyi, infrastrukturdlis ellatottsdga kivald, az alapeiiatast biztosito
szolgdltatdsok az ingatlantdl 1000 méteren belll elérhetdk. A teriileten a parkolds megengedett, fizetd parkoldsi
dveztet.

4.2.2. A telekingatian révid leirdsa:
A tefek fsszkozmuves, O-f utcafronti tajalasuy, szabdlyos téglatap alaky. Kozvetlen Utkapesolattal rendelkezik, bejdrata a

Baross utca feldl kialakitott. Feiszine sik.
A tetek beépitatt, a beépités mértéke megkozelitéieg 85%. A beépitatien tertilet burkolt belsé udvar, ndvenyzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és a lakas dltalGnos leirdso:
Az értékelt ingatlant befogadd épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyomdnyos tégla épitési technoldgidval, magas
tetds cserép fedéses kiviteiben., Homiokzata vakolt, szfnezett, az utcai homlokzat az elsd emelettdl az ablakok korit
stukkos diszita elemeket kapott, Az udvari homlokzat nagyobb felileteken lepergett, hidnyos. Az éplifet pinceszint,
fildszint és 3 emelet szintbeli kialakitasy, #ft nélkili, flggdfolyosds kialakitdss, tobblakdsos lakdéplilet. Az épiilet allaga
kielegits, a fiiggbfolyosok feldjitasa a kdzelmdltban megtdriént.
Az értékelt lakds a tarsashdzi alapito okiratéban 7. szammal jeldlt, az alaprajzon a 7. jell, foldszint 9. szamu, mely az
épiitet {Gldszintjén taldthatd. Bejarata az udvaridt nyilik.
A lakas komfort néikili, fdtésre atkalmas késziiléket nem talaltam. A haszndlati meleg vizet vilanybojler biztositja.
A lakds alaprajzi elrendezése korszerltlen, az amdigy is ks teriiletd eldszoba-konyha helyiséghdl haztlagosan szerelt fallal
levalasztott zuhanyzo és WC kizlakitasa szabalytalan, szeflézése csak a konyha felé megoldott.
A konyha felszereltsége egy tlzhely és egy mosogatdtalca, biaior nincs,
A lakoszobiban, 8 bejarattd! jobbra esd teriilet f&lott, cca. 2,5 m2-es galéria keriilt kialakitasra, mely az ablak feldh
oldalon csigalépesdvel kozelithetd meg. A lakdszoba ablaka E-i tdjoldsy, az épifet mégdty teriiletre néz, mely
parkoléként hasanositott. Az ablak Geréb tokos, hagyomidnyes ivegezésiek, reddny nincs, bedeszkaziak. A bejdrati ajié
fa szerkezetd, vagyonvédelmi racesal felszerelt,
A lakas belmagassaga az atlagosnal magasabb, 4,2 m.
Az aljzatburkotat a lakodszobdban rossz élspotd parketta, a konyha és a 2uhanyzé-WC helyiségben kdburkolat taldlhatd.
A lakas villany és gdz Ondlic merdérakkal rendelkezik.
Mindent egybeveve a lakds mUszaki és esztétikai szempontbol egyarant elhanyagolt, teromlott éliapotd,
ijrahasznositdsa esetén karszerdsitése, feldjitdsa elkerithetetlen.
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4.3, Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Médositd Korrigdlt
fm2} tényezd terdlet [m2

fildszint 9. lakds

faifesték, 1,4-

s 1,8m.

konyha lindteum .. 8,53 100% 8,53

magassagig

csempézve
szoba parketta faifesték 15,98 100% 15,88
Oisszesen: 24,51 ’ 24,51
[Aiapterﬁletek bsszesen: [ 24,51[ 24,51'
IAz értékelés sordn figyelembe vett hasmos alapteriilet Im}: 25,0]

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacis és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az ériékelés maodszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei 63 maédszertani ajanidsai {EVS 2016), a tohbszér mddaositoit 25/1997.
(VI11.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megieleiden késziilnek.

Az értékelés madszerei két {5 kategdritba oszthaték:

- piaci értek alapt mddszerek

- kliségalapt értékelések

A piaci viszonyokon alapulé madszerek két 6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiild értékelés

- hozadékl {vagy mas néven hozamszamitason alapulg) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle madszerrel el kell késziteni. Bzt kévetden ériékek és
eltérések elemzése alapjdn, az dvatossdg elvet kivetve keil az értékelesi szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt alld lakdingatlanok, valamint beépitetlen iakdtelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési mddszer atkalmazésa is.

5.1.1. Piaci dsszehasonlito adotok efemzésén alopuld modszer
Olyan eljdras, melynek sordn az értékelést végrehajid szakértd az értékelendd ingatian elemeit dsszehasonlitia az adott
kirzetben, a kdzelmilthan értekesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majo elvégzi az
eltérések alapjdn szikséges korrekcidkat. Minél kdzvetlenebb dsszehasontitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsériék. Olyan ingatlanok értékbecsieséneél hasznaljuk, amelyeknek van jeltemzd piaci forgalmuk, Pid.: csalddi hazak,
takiasok, beépitetien foldtertietek tetkek, sth.

A modszer {6 [egései;

o 2z alaphalmaz kivalasztasa

e Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
+ fajlegos alapériék meghatdrozdsa

o értékmodosito tényeztk elemzése

» fajlagos alapérték modaosilasa, fajlages érték szémitdsa

e végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és 8z ingatlan mérete szorzataként

e Ssszehasonlitdsra alkalmas ingatlanek kivdlasztase, adatainak elemzése

Az bsszehasonlitas alapidu| rendszering a kivetkezd tényezdk szolgalnak:

e miuszaki szempontok

o @épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadotisdgok
infrastruktora
kérnyezeti szempontok
jogi szempontok

e ® 02 ©

Az ertéket az ingatlan kbrnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatianok addsvételi/kinétati adatainak felhasznatasavat
hatdroztuk meg.
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5.1.2, A hozomszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékeiés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok killdnbségéndl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint & belGle sz2armazd tiszta
jGvedelmek jelenériéke,

Ahozamszamitas tépése Bsszefoglalva;
1. Azingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati mddjainak elemazése.
A jdvbbeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati médonként.
Jovébeni pénzfolyamatok fetdlliitasa haszndlati médonként.
A tGkésitési kamatldb meghatdrozésa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A A S

A hozam elvli érték megallapitasindi alkalmazott kiltdnleges mepkitések:

A piaci érték meghatdrozasara a2 ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kel el6irdnyozni, filggetiend! a
jelenlegi hasznositéstdi, és ennek megfetelden a legmagasabh jelenértékd hasznositdsi format keli az ingatlan értékeként
elfogadni. '

A hitelbiztositéki ériék meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a ielenlegl hasznalat nem
aronos o leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegl haszndtatol kell figyelembe venni. Nem iehet a
szerzfidéssel tekd1ont bérleti dijaknd! magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényieges bérieti dijakat csak a szeraédéssel biztositott idStartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés sordn csak rea {inflaciotd! megtisztitott) kamatiab alkalmazhatd,
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5.1.3. Kéltségolopy értékelési modszer
A kaltsépalapl dridkmegkozelités iényege, hogy az ingatfan djra-el8allitdsi koltsegébdl le ketl vonnid az idd mdldsa miatti
avulast, maid ehhez kell hozzdadni a felépitményekher tartozd foldterilet értékeét,
Ez a mbdszer fejezi ki legkevésbé s tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott
tétasitmenyndl, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mébdszer nem 3l rendelkezésre,

A madszer f6 lépdsei;

atelekérték meghatarozasa

a felégitmeny djraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.

avuldsok szdmitasa

a felépitmeény Ujra-el8alitasi koltségébdl az avulas levondsa €s a telekértékkel vald dsszegrése

-V S

A foldteriilet értéket annak Gres allapathan vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitdsoen alapuid modszer szerint.

A pétidsi kiltség olyan szerkezeteket és épitési munidt takar, amellvel az értékelés idBpontjdban a megiévd
funkcidk {de esetieg mids szerkeretek €5 miiszaki megolddsok} a legkisebb k6itséggel, de azonos hasznossaggal
potothatdak lennének.

Az ujraépitési koltségben a megiévd szerkezetek vdltozatlan djrateremtésének koltségeit kell elSirdnyozni,
fiiggetieniif azok jelenlegi hasznosuidsatdl,

A potldsi és az Gjraépitési koftség egylittesen: djra-eldallitasi kiltség. Az djra-eldallitasi koliségbe kelf drteni a
kizmilvesitési, a tervezési, a2 engedélyezési, a vailatkozdsi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéh
ténylegesen fizetendd kaltséget.

Ezeket a koltségeket 2 tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-eldallitast kiltségébe az épiletgépészetet &s a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig s
mobilidkat ki kel zarni.

Az Gjra-el8alitasi kéltség dltaldnos forgalmi adot nem tartalmazhiat.

Az ingatian megépitéséneak eradeli kditségeibdl vagy annak kinyv szeririti értekébd! indexaldssal teverzatett djra-
elfallitasi ertek csak kivételes esetben fogadhato el.

ftyen eset [ehet:
- ha az ingatian néhany éven beliil keszilt és ha a bekeritlési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak

- az avulds az idd muidsa miatti értékesdkkenés.

Harom {& elame:

- & fizikai romlas

- funkeionalis avulas

- kitrnyezett {piaci) avutds
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Az avuldsi elemek lashetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romiasit és a szerkezetek ardnyat az
Osszértékhez viszanyitva, A fizikal avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény pazdasidgosan hatraiévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez6 gazdasdgitag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- vdrost tégla épiiletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év

- kertvargsi, csalddi haz jellegd épiiletek 50-80 év

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
» korszer(: létesitményadta, a vizsgdlt [étesitményhez képest tdbbletszolgiltatasait, illetve azokat a korszerd
kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

A kbrnyezeli avuldsban szémba kell venni a kirnyezetben bekovetkezett minden olyan véaltozast, amelynek
e negativ, esetleg pazitiv hatdsa van az ingatlan ériékére. A negatlv kirnyezeli avulds az ingatlanon elvégzett

beruhdzassal teljes mértékben soha nem afithato helyre, T

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kefl megadni. Szamitdsa térténhet
e beacsiés alapjén, vagy tészletesebb elemzések Gtjdn. A miszaki szemiéletd avultsdgbecsiések utan a funkcionalis és

a kirnyezeti avulast kiilén kelt megbecsiilni, ‘

Az ujra-eldaltitasi kolséget az avultsdggal csbkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményil a
koltségalapon szdmitott forgalmi ériék,

A hitelbiztositéki érték meghatarozasdnak folyamatdban a piaci érték meghatarozdsakor a koltségalapl modszer
o eisGsorban elfendrzd szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelent@ségl, kiegészitd épiifeteknél, takart létesitményeknél
és mezbgazdasagl 1étesitményeknél alkaimazhatd nalldan.

Eplld létesitmények esetében az eljérds akkor alkalmazhato, ha az épités gazdesagosséga mdr egyéb modon
bizonyitott.

Hitelbiztositeki ériék esetében az Ujraépitési kBltség csak kivételes alkalmakkor hasmnathaté, az értékelSnek a
potlasi kdltséget kell alkalmaznia,

* A hitelbiztositeki ertékelés sorén csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kaksége fogadhatd s,

Ha 8 kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékol, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatfansdg miatt 2 hitelbiztositéki érték megdliapitasara 10f kockazatos, és ezért nem alkaimazhato.

.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozdsa

Piaci dsszehasoniité adatok elemzésén alapuld modszer

Ertékmadosite tényezdk

Ertékelt ingatian

{sszehasonlité

Osszehasonlitd

Osszehaseniité

Hss2ehasonlits

ingatlan 1. _ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4.

8z ingatian cime: ;zfzsii?ffzs; Vili,, Oreazy Gt Vill, Magdolna | VI, Magdolna- | Vil Kavaria

fldszint 9. utca negyed utea
az ingatlan megnevezése: fakas lakds iakas lakds lakds
ingatlan korr. terilete (m’) 25 37 28 25 28
kindtat K /iényl.adasvétel T K K K K
kinalati ar fadasvétetli ar (Ft) 19 990 Q00 14 930 000 13 80G 000 16 200 000
kindlat / addsvétel ideje {év, ha) 2021 jan., 2021, jan.. 2021, jan.. 2021, jan..
fajlagos alapar {Ft/m’) 540 270 535 357 552 000 578 571
kindlati / eltelt id6 korrekeid -10% -10% -10% -10%
Mdédositott fajlagos alapar {Ft/m?) 486 243 481 821 496 800 520714

Osszehasonlitdsba vont ingationok révid lefrasa:

Fugglifolyoses tarsashdz foldszintjén, udvarra nezd, 2 szobds, cirkofdtéses, kdzepes

tngatian 1. allapotd polgsri lakis.

Fuggffolyosds tdrsashaz {didszintjén, udvarra nézd, 1 szobds, tirkdfGiéses, felujitandd
Ingattan 2. allapotis lakas.

Bels§ udvaros, foidszintes épiiltben, udvarra néz8i, 1 szobds, gazkonvektoras flités(i,
Ingatian 3. részben felujitasra szoruld lakds.

3 emeletes, lift nélkiili tarsashdz 2. emsletén, 1 szobds, udvarra néezd, gaekonvekioros
Ingatlan 4. fiitésti, kozepes Allapotd fakas.
Adatok forrdsa: ingatian.cam, otthonterkep.hu, safdt adatbdzis

Ertékmadosito tényezdk elemzése:

ingatlan szamitott értéke:

Ertékmodosits tényezdk fsszehasonlite | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatian 1. ingatian 2. ingattan 3. ingatian 4.
épitészeti szempontok alapterdiet 10% 0% 0% 1%
miiszaki szempontok miiszaki dliapot -20% -10% -15% -15%
hasznadlati szemponiok emelet 0% 0% 0% -5%
miiszaki szempontok flites ~3% -5% -3% 3%
hasznalati szempontok épiilet dllapota -3% -3% 0% -3%
karnyezeti szempontok ethelyezkedés 0% 0% 0% 3%
hasndlati szempontok alaprajzi . 5% -5% -5% 5%,
elrendezds
Osszes korrekcio: -21% ~23% -23% -28%
Karrigdlt fajlagos alapar: 384 132 371003 382 536 374914
Atlagdr kerekitve: 378 146
9453 656 Ft

Az ingoatian piaci dsszehasoniitd mddszerrel meghatdrozott forgalmi éntéke (kerekitve]:

azaz Kilencmillio-négyszdziitvenezer- Ft.

9 450 000 At
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Ertékmeghatirozas hozarnszamitason alapuld értékelési modszervel

(Ft/m’ /hé)

Ertékmodosito tényez6k értékeit Osszehasontits | Osszehasontité | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd
megnevezrése ingatian ingatian 1. Ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4,
' 1089 BUDAPEST,} VI, Baross VIiL, Baross viii,, Disszegi N
az ingatlan cime: Baross utca 122. utca . V., Kdris utca
. . ufca Samuel utca ‘
fildszint 9. {Orczynegyed)
hasznosithatd terilet (m?) 25 52 32 37 28
kindlat K / tényl addsvétel T K K K K
kinalati dij / szerz. bérieti ¢if (Ft/hd) 125 000 80 000 80 000 85 000
kinalat / szerzddés idele {év, hd) 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec.. 2020, dec..
fajlagos alapdr (thmthd) 2 404 2500 2432 3036
kinalat / eltelt id8 korrekeid -5% -5% -5% 5%
kinalat / eltelt id6 miatt madositott fajlagos alapar
2284 2375 2311 2884

Osszehasonlitdsba vont ingatianok révid lefrdsa:

2000-es évek elején épilt fiftes épliies 5. eme

letén, 2 szobds, jé llapoty, hdzkézponti

tlan 1. v fai s a4 L

Ingatlan 1 fdtéses, nyugatli téjolasd lakds.

4 emeletes, lift nélkili tdrsashdz 2. emeletén, gdzkonvektoros fiitést, jé allapoti
Ingattan 2, . i

lakas.

4 emeletes, Jift nélkdli tdrsashdz 1. emeletén, gdzkonvektoros fiftésd, galériazott, j6
Ingatian 3. ) -

allapotd lakas.

2 emeletes, lift nélkiili tarsashdz 1. emeletén, gazkonvektores f(itesd, jo allapotd
ingatlan 4. . :

iakas.
Adatok forrésa: ingatian.com, otthonterkep_hu, sajét adatbdzis

Ertékmadosito tényezdk elemzése;

Ertékmaddosita tényezbk Bsszehasanlitd | Osszehasontitd | Dsszehasontité | Osszehasonlité

ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
eitérd alapteriilet 25% 5% 10% 0%
épitési idd -10% 0% 0% 0%
emelet -10% -10% -5% 5%
ettérd miiszaki allapot -10% -5% -10% -10%
{sszes korrekcid: 5% -10% 59 -15%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2169 2138 219% 2451
Korr. fajlagos alapér kerekitve [Ft/m?/hé) S 2238

A «y

V)

L
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Hrs2, 35408/0/A/7

Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjshot hasznos terilet fm’): 25

Bevételek:

Meglév s2erzédések/piaci adatok szerint: 2238

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 570791 Ft
Kiltségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbd| (%) 3% 17 124 Ft
Menedzselési kiltségek az éves bevetelbd! (%) 3% 17 124 Ft
Felijitasi kbltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 17 124 Ft
Kiltségek dsszesen: 51371 Ft
Eredmény.

Eves zemi eredmény: 519 420 Ft
TEkésités rdta (%) 5,0%

Tékésitett érték; 10 388 392 Ft
A kiadashoz sziikséges rdforditas (F1/m2) 95000 -2 375000 Ft
Korrigsl: tékesitett érté k: 8013392 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke fkerekitve):

8010 000 £t

azaz Nyolcmillig-tizezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hdnyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatirozdsa:

Ertékmddosito tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité { Osszehasonlité | Osszehasondité
ingatlan 1, ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4,

) ) 1089 BUDAPEST, Vi, Magdolna | Vill., S2igetvari VI, Szeszgyar Vi,

az ingatlan cime: Bargss utea 122 Ut Utea utca Orczynegyed
f6ldszint 9.

telek terilete (m?) 1278 1115 500 1407 1400
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati &r fadasvételi ar (Ft) 420 000 000 184 000 000 530 000 000 480 000 000
kindiat / adasvetel ideje {év, ho) 2020.12 202012 2020.12 2020.12
fajlagos alapar {Ft/m%) 376 682 368 000 376 688 342 857
kinalati 7 elteft id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Mddositott fajlagos alapar (Ft/m’) 339 013 331200 339 019 308 571

Osszehasonlitdsha vont ingatianok rdvid leirésa:

Ingatian 1.

LI Vilt-2 Gvezet, zart sord beépitésl épitési telek, beépithetSség 75%, Essztkdzmiives

saroktelek,
Ingatlan 2. LI Vi1-2 Bvezet, zart sord beépitésii épitési telek, beépithetSség 60%, Bsszktzmiives telek.
Epitési dvezet: LI-VHI-1. Beédpithetfség 65 % Szintteriiet mutatd: 4 Osszkdzmives épitési
Ingatian 3. . s .
‘ telek, jogerds épftési engedéityel.
ingatian 4 Epitési Bvezet: LI-VHI-1. Beépithetdség 65 % Szintterliteti mutaté: 4 Osszkbzmives épitési
& ) telek, jogerds épitési engeddéilyel,
Adatok forrdsa: ingatian.comn, atthonterkep. hu, sajat adatbgzis

Ertékmodopsits tényezdik elemzése:

Ertékmodosito tényerék Osszehasontité | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlité
szempontok részlatezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatlan &
Telekadottsagok: kdzmilvek 0% 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 8% 5% 0% 0%
Telekadottsagok: telek teriilete -3% -15% 5% 5%
Hasznalali szempontok: besorolds -10% 0% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% -10% -10%
Ossres korrekeid: -8% -10% -5% 5%
Korrigédlt fajlagos alapdr: 311892 298 080 322068 293 143
Attagdr kerekftve: 306 296
Telek szamilott értéke: 351 446 117 Ft
Eszmet hanyadhoz tartozs telekteriilet {m%): 13,29
Eszmei hanyadhoz tartozo telektertilet szamitott értéke: 4071040 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet ériéke kerekitve: 4070000 Ft
a
-
0
VA
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszersk indokldsa

Meghbizo tajékoztatdsa szerint az értékelést ar ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivdnja hasznélni, Ennek
megfelelfen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatarozésara a piaci
adatokon alapulé Gsszehasoniité elemzéses médszert f8 mddszeriént, a hozam alapd médszert ellenérzé mddszerként
alkalmaztam.

A kéitség alapu modszer a vagyontargy Gjraeiéillitasi kohségébol induf ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést a2 ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozoan, ezért ezt a madszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az Bsszehasonkité adatokon alapule érték meghatarozds fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték mdr tanalmazza a befektetdk
megtérilési elvirdsdt is, ezért a piaci dsszehasonlitd mddszert 100 %-ban, a hozam alapd mddszert O %-ban stiyozva
vettiik figyelembe.

Az alkalmazott modszerek Mddszer Szdmitote érték Sdly [%] Siityozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatian értéke piaci Gsszehasonlitd madszerrel: fé modszer 9450000 Ft] 100% 9 450 000 Ft
ingatian értéke kdltségalapt madszerrel: nem atkalmazott OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapl modszerrel: gltendraé madszer 8013392 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke; 9450 000 Ft

Ax ingatlan egyertetett értéke {kerekftve):
9 450 000 Ft

azaz Kilenemillie-négyszdzétvenezer- Ft .

6.2, Likvid érték meghatdrozdsa

Forgatmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem Al kellden hosszd 148 az ériékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladdst kell eszk8zdini. ilyen gsetekben jellemz8en 3 kialakult piaci értékné! alacsonyabb értéken
térténik az eladas.

A piaci tendencidkat &s az ingatian jeflegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizilasahoz a megfeield
intenzitasy kinalati piacen tartas meliett minimum 6 hdnap iddsziikségletet begsiiliink.

Harom hdnapan beliili értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kall feitételeznink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintette! az ingatlan jeflegére, elhelyezkedésére, miszaki és funkciondlis adottsagaira,
valamint a2 aktualis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon bellli ériékesithetdség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 60%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9450 050 Ft
Korrekcid mértéke {ievonas): 40%

Az ingatian likvid értéke (kerekitve):

5670 000 Ft
azaz Otmillio-hatszdzhetvenerer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecst@i szakvélemeényben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeiéséhez a kdvetkezbket szilkséges figyelembe venni:

e a2 szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemie id8pontjiban megismert kés2iliségben és dllapotban;

e az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetd vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet koridtozdsardl a tulajdoni fapon
bejegyzetteken wimenden nincs tudomissa, és ezért felelfsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheker és kitelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atrubdzdsanak
idépontjaban az ingatian hasznalatival kbzvettend] dsszeflggd tartozas (kozlzemi dijak, épitményadsd, stb.) nem
all fenn; -

e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegl és jGvfbeni hasznositasdval dsszefliggésben a
helyi és orszdgos hatosagoktél és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jbvahagyas
&s fethatalmazas rendetke2ésre &, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatdk;

& a7 esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgaiattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényez8keért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, éplletszerkezet, fethasznélt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kirnyezetre artaimas anyagok

jeleniéte sth.} szakértd nem vélial felelBsséget;
#»  az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz sziikséges epiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazze azonban az ingdsagok vagy moblt eszkidzok értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian bemutatdsat szolgdljak;
a2 altaiunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld dital toriénd
felhasznalads esetén érvényesek.

*  eren értékbecslés Ertékeld elbzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikilhato,
megadpttdl e téré célra nem haszndihatd.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (sziil.: ‘ on.: NN, oz OK! 53-341-01(ingatlanvagyon-értékeld és kbzvetits)
végrettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek, Ellenem, valamint az dltalom képuviselt vélialkozas ellen nincs
folyamatbon peres eljards, nem részesiilftermn irasbeli figyelmeztetésben szokszerltlen munkavégzés miatt o
szokigozgotdsi szerv részérdl, szokmailng elismert vagyok, jo referencidkial rendelkezem.

' t},‘{‘"HJj“"A
Budapest, 2021, januar 7. ",—o v Leveieki Tunde
N ingatlam;-agyon-értékeld
 06183/2010
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Budapest,ViII.ker.Baross u.122.sz.éplilet

TARSASHAZTULAIDONT ALAPITO OKIRAT

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,Fdvdros Jézsefvirosi Onkorminyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizdsa alapjan az
URBS Tarsashdzakat Képviseld fpiiletfenntartd és In-
gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/
mint megbizott 1993.évi.LXXVIII.TOrvényben foglal-
tak alapidn a hazingatlanck elidegenitdse érdekében
a Budapest,VIII.ker 821 tulajdoni lapon 35405
helyrajzi szém alatt nyilvantartott Baross u.122
szdm alatti,a Jézsefvdrosi Onkormdnyzat Kizardlagos
tulaidondban 8116 és a Jdzsefvarosi Vagyonkezeld
XKFT /Budapest,VIII.ker,.Or u.8./kezeldsében 1évS lakd
hdzingatlant a2 mellékelt tervrajz és miiszaki leirds
szerint

tédrsashdzza alakitja at,

A tdrsashizzd tdrténd alakitasra az 1977.évi ll.sz.
tvr.eldirdsai a Jézsefvdrosi Onkorményzat 4/1985/71.28
sz.rendelet alapjén,valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezésel szerint keril sor,

2 tarsashdz killdén tulajdont ingatlanai a kdzds tulaj-

donba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulaj-

doni illetSséggel egyiitt a vevdkkel megkdtni tervezett
adés-veteli szerzd&dések létrejdttéig dnkormdnyzati tu-
lajdonban marainak.

II.

K0z0s5 BEs EDLON TULAJDON

A./KHzbs tulajdon:

A lakdsok és nem lakdsok céljdra szolgdld helyisé-
gek mindenkori tulajdenosainak k&z®s tulajdonédba
keriilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon &s
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I.

-2 -

miszaki leirdsban feltiintetett alabb felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a-
telekkel egyutt.

Az ingatlanhoz tartozd foldreszlet(i§2§ mzfte~
rilettel a beépitetlen részben lévd BuFrkeTattal

egyutt.

II. Alapozds,felmendfalak,a killsd homlokzat és léba-

IIi.Bejdrati kapu.

zatok,pillérek,kbzbensS £5dém,24rdf3dém burkolat-
tal,kivaltdsok,kéménvek szigetelések,tetfzet és
egyedi kézds rendeltetésl szerkezetek.

IV, Lépecs8hiz lépesbzettel, fliggéfolyosdk és egyéb kbz

V.

lekadd folyosdk.

Az dépliletbaen lévéd kdemivezetékek:
~elektromos haldzat ,a k&zmibekdtéstdl a ki
16n tulajdonu ingatlanok fogyasztdsmérdjiéig

~ gdzvezeték haldzat,a kSzmibekdtéstdl a kii-
16n tulajidont 1ngatlanok fogyesztd berende—
zé5éiy,

- vizvezeték hdldézat ,az ingatlan fogyastds-
méréjétdl a kiildn tulajdond 1ngatlanok le -~
csatlakozo vazetékéig.

- a szennyvmzcsatorna hdldozat,a kbzmivezeték
rakdtésétdl a kiildn tulaidon’ ingatlanok ie-
csatlakozd vezetsdkéig.

- & kB8zbs tulaidond helyviségek teljes kdzmi-
hédldzata,

¥&z08s teriletek

Pinceszinten
VI, térold 1 37420 m2
VII. tarold 2 6,80 m2
ITT, térold 3 6,12 me
IX. térold 4 67,51 m2
X. tareld 5 42,00 m2
XI. tédrold 6 51,00 m2
X131, tArold 7 11,73 n2
XIXIT. térold 8 31,81 m2
XIv. tarold ¢ 57,89 m2
XV, tarold 10 4,80 m2
NI, tarold 11 - 8,60 m2
XVII. throld 12 :’{ g}g mg
XvIia. A n0ld 13 e
XIX. tarolé 14 105s., o2

“h



XX, ¥6zlekedS 1
XXI. kdzlekedd 2
IT. kdzlekedd 3
WIITT. feljérd 1
XXIV. feljérd 2
Foldszinten

v, kapualj

XAV, lepcsohaz 1
XXVIT, lépesShaz 2
VITIL, ktzlekedd 1
XXIX. kozlekedd 2
XXX, udvar 1

XTI, uévar 2
XXXIT, udvar 3
XXXTIT. legudvar 1
RXXIV, légudver 2
XAV, légudvar 3
XXV, k&z8s WO

T, Bmeletan

XAXVIT, Iﬂpcsohaz 1
AVITI, 1épeslhiz 2
WLIX, ktzlekedd 1

p ST ktzlekedd 2
XTI, flggblolydsd )
XLIT. kSzbs WO
XLITTY, légudvar
XLiv, fliggbfolydsd 2
Il.Emeleten

XLV, lépcsBhéz 1
KLVI. 1épcsBhiz 2
XIVIT. kdzlekedd 1
XLviiz, kozlekedd 2
XLix. k&zts WC

L., - légudvar 1

LI, legudvar 2
LIT. fuggofolyoso i
LIIT. riggbfolybsd 2

12,60
6.80
5.20

11,1%

11, 55

1%,50
15,00
12,83
14.G0
7 156
178,50
114,08
56,25
2,10
12,16
3.66
b,an

-~

me
me
me
me
ma

-

me
m2
ma
na
w2
m2
me

n2
m2
me
me

w2

8% m2

m2
me

, 40 w2

15,00
12,8%
14,00
10,00
7,56
1,09
3,60
83,30
k.30

me
me

Yol

m2
m2
£i2
ne
me
mz
ne
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IIX.Eneleten
Liv, lépcsdhéz 1 ' 15,00 m2 i
V. 1ipcsbhaz 2 12)83 no :
VI, kézleked 1 14,00 m2
LVITL, kézlekedd 2 10 CC m2
wItr, Iiggbfolyded 1 83 30 m2
LIX, kizds WO 7,83 w2
Lk.  Iliggbfolydsd 2 R,BO ne
TetStérben
1XI.. feljhrat 6,72 w2
LXII, padléstér 1 275,59 m2.
IXIII.  padlAstér 2 252,19 w2

LXIV. radléstér 3 344,97 m2

Az osztatlan kézds tulajdon 10,000/10.000 azaz
tizezer/tirezred eszmei hdnyadbsl #11.

A k&z28s tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt -
k&z0s tulajdonban maradd épliletrészek tekintetében

az egyes Grdklakdsck és a kiillén albetéthen feltin-
tetett,nem lakds celjdt szolgdld helyiségegylittesek
m;ndenkorl tulajdonosalta B./ pontban (8 kiildn to -
lajdonba keriilé lakasok és egyéb helyiségek felsoro-
lés&ndl feltiintetett hinyadrész arényaban illeti meg.

Jelen alaplto okirat a tulajdoni arédnyok szdmitdsi -
nél a logglak gardzsok,alagsori helyiségek alapteru—
letét o,5-8s szoxzdval , a pince 521nten 1évS helvi-
segeket o,4-es5 , a nyitott erkélyeket és teraszokat

»2~es szorzoval veszi figyelembe. Z

Az egyes helyiségegyittesek Ssszes alapterilete mZ-re
kerekitett. .

B.Kildn tulaidon

Természetben megosztva az egyes tulqjdonostarsa< ki~
18n tulajdondha kerulnek,mint a tdrsaghdztulajdoni
1l1atoseguk alkotd része- a kdzds tulajdonban maradd
vagyonrészek kdeds birtoklasénak, hasznalatanak a jo-
gédval- az egyes tarsashizi oroklakasok és nem lakas
céltd helviségek azok tartozékaival, felszereldseivel
az alabbiak szering :



Az Cnkormdnyzat tulajdondba kerll a terveken €.
szémmal jeldlt, a terpmészetbhen " fszt. 8.sz. "
alstti elOSZOLc,.ﬂrdOSZOba konyvha , 2 szoba
helyiséeekndl 2110 ordklakéas 52 o2 alapteriilet-
tel, valemint e kizds tulajdontol

218/10.000 hanyad,.

".z Cnkoradnyzat tulejdondba kerlil a terveken 7,
~-grémmal jelolt, s természetben " fsat S.52.

)

alatti ronyha szoba helyviségekhél allo Brd e
lakds 25 md alapterulettal valawint a kézds tu-
1a3danhn1

104/10,000 hényad.

Az Cnkorményzat tulajdondba kerill a terveken 8,
snammal Jjelolt, a természetven " fezt.,10. s2,"
alattil xonyha furdoszoba szoba helyiségekbfl
_allo oroklaka« 28 m2 alapterulet*el valamint

8 kEzos tulajdonbsl

118/10,000 héanyad.

Lz CakormAnyzet tulajdondba lerlll a terveken 9,
szimmal jeldlt, a természetben " fszt.ll.sz."
elatti konyha alk%ov,szoba helyiségekbdl 4114
troklakas 29 n2 alanteruletuel, valamint 2 k&-
z&s tulajdonbél

121/10,000 hényad.
Az CnkormAnyzat tulajdonaba keriil a terveken 10.

szémmal JjeldSlt, & természetben " fszt,.l2.sz, *
alatti konyha,kamrs,szoba helyiségekbfl 4116 -

droklakés 2% m2 a]apterulettel valerirt a k8- 7

zds tulsjdonbdl

99/10.00C hényad.

Az Cnkorményzat tulaidonibe keriil a terveken 11.
szammal JelBlt, & természethen * Fszt. 13,82,."
alatti konyha,szoba helyinbgekbdl 4116 Srdk -
lakas 28 m2 alepteriilettel, valanint a kdz¥sz
tulajdonbdl

119/10.000 hanyad,

N

iz



L1-VHI jelit zartsord beépitést, nagyvarosias lakoteriilet épitési dvezeteinek részletes

M

eldirasai
22.8

Az L1-VIII jeld épitési tvezetek teriiledén

a) Az épiiletek (6ldszinti beépitési mértéke — terempgardzs, intézmeényi, kereskedelmi
funkcié létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazisa esetén — az L1-V]II-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsé szintek beépitési mériéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével —~ nem haladhatja meg az cloirt beépitési mértéket.

o Az épitési Gvezet terliletén létesitendd 1j lakohdzban kiskereskedelmi rendeltetési
cgység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithatd
ki, a brutt6 kereskedelmi céhi szintreriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az OGvezetekben léwesithets, lakofunkeidt nem tartalmazé kézintézményi és
szillasjellegl intézmények épilileteinek beépitési mériéke az 1. szamu tablizatban
meghatdrozoft meértéktdl eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszim ol6tti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI-VII-5S jeli épitési dvezet
kivéielével. _

¢)'PMeglévé tetbrér ~ kizardlag a meglévé terbsikok megtartdsaval ~ beépithetd, de az
ingatlan be€pitése az 5,0-65 szintteriileti mutaté értékét nem haladhatja meg.

)'°! alapfoki Snkormanyzati feladatokat elléto intézmények esetén az épitménymagassag

1. szamu tdbldzat szerinu legkisebb értiékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasndl az ileszkedés szabalyait kell alkalmazni,

2 T T P . - o - + I .
(2} 12A2 épitest Ovezetek teriiletén a telkek és az épitményvek kialakitdsara vonatkozéd

paramétereket a 1. szama 1ablazat tartalmazza.

I sz tablazar

7 Bpitesi :
L{:i;g ’Zt l; atelek megengedett 2z épiifet megengedelt
fegkisehb kialakithato legnagyobb lepkisebb | fegkisebb | leenagvobb
hedpie terepszint
LI o | tertlofe | srclessge | DECPIESH | szinttertlei | alanti | aoldfelideri |
mt.') d o £ 1 meéncke mutaldja | beépitési | méntéke P ymapassdps
ménéke
m m %o e/ % % n
T ) , 65 4,00 8s 15
EIVIEL 2 S 18 s75 | sa30 | oo gl 160 23.0
. ’ 60 3.50 85 i3
- ! - H .
Li-¥ill-2 £ 508 18 s 75 « 4.00 o0t o 16,0 23.0
; . = 6(} 3,50 85 15
L1-VIi1-3 YA 300 18 575 5 41(}0;03 IUDE” 0“] 140 |9,5
ab 3.50 &0 20
V- 7 7 . 2
L1-Viii-4 z 500 18 0 a0 1™ ot 12.5 16.0
. 50 3.50
N 5 :
LI-VIIL5 Z 500 I8 75 5 4.00 70 20 12,5 19.5
Y adadositona n TR201A I ) Gnl rendeict FOO T Badhoos 7008 ar i 304

™ Megatlapitonia az 50 2011, (IX.19.) onk. rendelet 12,§ (1) bekezdése, hatalyba lép 201 1.10. 19.én

PR fodesiicli g 35 T00 0B sank rondeled S8 s belesddaes tandios 2004, decenibor Aahh
R et AR 20 E A el rendader B8 0 boha sdds Batchves Ha ) deosilion ~
1 ‘ ) . .

1272008, (111.18) sz, onk. rendeletict modosult rész




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1089 Budapest, Baross utca 122, fszt. 9.

tunde.leveleki@ingatlanerteke . hu

05. lépcsshaz

——

- OZA”utc;i homlokzat

06. udvari hosmlokzat - fuggéfolyosck



FOTOMELLEKLET: o " ingatlanerteke.hu

: 1089 Budapest, Baross utca 122, fszt. 9. tunde.leveleki@ingatlaneneke.hu

10. zuhany1é
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FOTOMELLEKLET:

ingatianerteke.hu

1089 Budapest, 8aross utca 122. fs2t. 9.

tunde.levaleki@ingatlanerteke.hu

14, galéria

1h [8pcsd a galéridra

18. mennyezeti bedzas nyomok

-t
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