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1. Tényillas és a dontés tartalménak részletes ismertetése

Jelen eléterjesztésben a Budapest Févaros VIIL. keritlet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovébbiakban:
Onkorményzat) tulajdondban 4ll6 . iires lakdsok és nem lakés céljdra szolgalé helynségck
elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Lakasgazdalkodasi, illetve Helylséggazdélkodém Irodﬁjéval
folytatott egyeztetés alapjin az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében 4tadasra
keriiltek, mivel azokat bérbeadas dtjan nem lehet hasznositani, bérbevételitkre nincs igény.

A versenyeztetési eljardsok koziil az iires lakésra és nem lakds céljara szolgdld helyiségre az arverés
megtartasat tartjuk a legeélravezetdSbbnek, mivel az elmalt évek tapasztalatai alapjan az arveréseken
elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba az
ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadésira kiirt palydzatok rendszerint eredményteleniil zérulnak,
azaz éltaldban nincs jelentkezd az eljérdsok nehézsége és id6beli elhizéddsa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

1. A Budapest VIII. keriilet, Di6szegi Sdmuel utca 44/A. foldszint 7. szam alatti, 360]18/0/A/7
brsz.-d, 24 m? alapteruletﬁ 1 szobas komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értékc 6.140.000 Ft
(255.833 Ft/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februsr 11. napjén
készitett és Bartfai L4szl6 fliggetlen szakértd 4ltal 2021. februar 18-4n jévahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. szdzad utolsé harmadiban épiilt 4 emeletes haz
foldszintjén helyezkedik el, a belsé udvarbdl megkdzelithetd. Kdzm{ halézata kiépitett, de
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mérdorak nincsenek. Az ingatlan szabalytalanul lett komfortositva, a konyhaban zuhanytalca és
WC lett kiépitve. Fiitése gazkonvektorral, meleg viz ellatisa villanybojlerrel megoldott. Bejarati
ajtaja fa tok- és szarnyszerkezetli, ablaka a belsé udvarra néz. Belmagassaga 345 cm, burkolatai
elhasznalodottak, vakolathibasak, Osszességében a lakas teljes feldjitast igényel.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Didszegi Samuel utca 44/A. I1. emelet 43. szam alatti, 36018/0/A/45
hrsz.-1, 25 m? alapteruletu 1 szobds komfort nélkiili lakds likvid forgalmi értéke 6.820.000 Ft
(272.800 F/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 11. napjan
készitett és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd altal 2021, februar 18-4n jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan az Orczy negyedben, a XIX. szazad utolsé harmadaban épiilt lift nélkili 4
emeletes hazban helyezkedik ¢l, a ny:tott kézlekeddfolyoso felél megkdzelithetd. Kozmi haldzata
kiépitett, mérdorai hitelesek. Fiirdd -és WC nincs kiépitve, vizvételi lehetdség a konyhaban
falikatrél lehetséges. Fiitése gazkonvektorral megoldott, meleg viz ellatisa nem biztositott.
Bejarati ajtaja fa tok- és szarnyszerkezetli, fémriccsal védett, ablaka a belsd udvarra néz.
Belmagassaga 345 cm, burkolatai elhasznaiodottak vakolathibasak. Osszességében a lakas teljes
felujitast igényel.

A Budapest VIIIL. keriilet, Dobozi utca 7-9. IIL. emelet 11. szam alatti, 35381/0/A/50 hrsz.,
30 m? alapteriiletii, 1 szobas komfortos lakds likvid forgalmi értéke 10.780.000 Ft (479.000 Ft/m?)
a CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) altal 2019. majus 24. napjan készitett értékbecslés
alapjan, amelyet Bartfai Laszl6 fiiggetien szakértd 2021. majus 27-én aktualizalt, a likvid forgalmi
értéket 8.190.000 Ft (273.000 Ft/m?) dsszegben jovihagyva. Az ingatlan a Magdolna negyedben,
az 1900-as évek elején épiilt lift nélkilli hdzban helyezkedik el, a nyitott fliiggéfolyosd feldl
megkozelithetd. Harom helyiségbol all, szoba, konyha ¢s fiirdészoba. Belmagassaga 3,75 m, falai
festettek, csempézettek. Kozmii hédlozata kiépitett, villany-, gaz- és vizora van. Fltését
gazkonvektor biztositja. Osszességében a lakas kdzepes allapoty, feldjitast igényel.

A Budapest VIIL. keriilet, Horvath Mihaly tér 6. alagsor 8. szam alatti, 35546/0/A/4 hrsz.-,
38 m? alapteriileti, 1 szobas komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 8.910.000 Ft
(234.473 Ft/m’) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) &ltal 2021. marcius 30. napjan
készitett és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd altal 2021. &prilis 1-én jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Corvin negyedben, egy 1911-ben épilt 5 szintes héz alagsoraban
helyezkedik el, a belsd udvarrdl nyilik. Belsd terének fal- és padloburkolata erfsen amortizalt,
talaj- és felszin menti vizesedés nyomaival. Kézmivek koziil a villany és a viz rendelkezésre all,
gaz nincs. Fiirdé és WC nincs kiépitve. Osszességében az ingatlan jelenlegi allapotaban lakhatdsra
alkalmatlan, teljes feliitast igényel.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Kun utca 12. V. emelet 48. szim alatti, 34742/0/A/78 hrsz.-G,
61 m® alapteriilet, 2 szobas félkomfortos lakés likvid forgalmi értéke 16.050.000 Ft
(263.114 Ft/m®)} a CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februdr 24. napjén
készitett és Bartfai Laszl6 fliggetlen szakértd &ltal 2021. februdr 25-én joévahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Népszinhaz negyedben, az 1910/20-as években épiilt haz padlasterében
helyezkedik el, a hatsé 1épcs6hazbol megkozelithetd. Belmagassaga 2,50-2,60 m, hosszi
kozlekedd folyosora €és szoba, konyhéra tagolt. Falai vizesek, salétromosak, penészesek. Fiitése ¢s
meleg viz ellitasa nem megoldott, firdd nincs, csak WC. Nyilaszar6i tordttek, vetemedettek.
Osszességében az ingatlan miiszaki allapota gyenge. A lakds nagyon leromlott allapotu, vizes,
felijitisa nagy koltségigényii, nem gazdasigos, a vizesblokk kérnyékén a lépcsShaz talalhatd,
megfeleld méretli strang nem elérhetd, ezért a bérbeadas 1tjan tdrténé hasznositasat nem
javasoljuk.

A Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 69. foldszint 6. szam alatti, 36116/0/A/10 hrsz.-G,
42 m® alapteriiletii, 1 szobas komfort nélkili lakas likvid forgalmi ért€ke 11.150.000 Ft
(265.475 Ft/m’) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) &ltal 2021. februar 15. napjén
készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2021. februar 23-4n jévahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Losonci negyedben, a XIX. szdzad utols6é harmadaban épiilt 3 emeletes haz
foldszintién helyezkedik el, a belsd udvarrdl megkozelithetd. Belmagassaga 415 cm.
Kézmliirendszere kiépitett, de mér6orak nincsenek. Fiitese és meleg viz ellatisa nem megoldott,
fiirdd és WC nincs. Osszességében a lakas lepusztult, feltjitando allapotu.
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7. A Budapest VIL1. keriilet, Szentkirilyi utca 23, szAm alatti, HI. emeleti, 36590/0/A/20 hrsz.-1,
17 m® alapteriiletd, 1 szobds sziikséglakds likvid forgalmi értéke 7.850.000 Ft
(461.764 F/m®) a CPR-Vagyonértékeld Kft, (Lakatos Ferenc) 4ltal 2021. februar 11. napjn
készitett és Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakérté altal 2021. februar 23-4n jévéhagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Palota negyedben, egy 1909-ben épiilt 3 emeletes hiz legfelsd szintjén -
helyezkedik el, a k&zbs térbdl vékony vélaszfallal lett levadlasztva. Bejérata a 1épcsbhazbol,
ktizlekeddfolyosdn keresztiil kozelithetd meg. Belmagasséga 2,50 m. Kiilon bejarata WC helyiség
tartozik hozza. Osszességében a lakas gyenge miiszaki allapoti.

8. A Budapest VIIL keriilet, Baross utca 118. szim alatti, pinceszinti, 35488/0/A/20 hrsz.-4,
185 m? alapteriilet(i egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 12,920.000 Ft (116.402 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) éltal 2020. december 21. napjan készitett értékbecslés
alapjan, melyet Bartfai Lisz16 ﬁiggctlen szakérté 2021. oajus 27-én aktualiz4lt, a likvid forgalmi
értéket 11.628.000 Ft (62.854 Ft/m?) Osszegben jOvahagyva. Az ingatlan a Magdolna negyedben, -
az 1920-as években épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el. Bejérata a belsé udvaron taiilhaté
8nalld felépitménybd! nyilik, zsilipajtén, keskeny beton 1épcsdsoron — amely beleszamit az
ingatlan hasznos teriiletébe - megkozelithetd. Belmagassaga 200-250 cm, padozata simitott beton,

* falai vakoltak, meszeltek, vizesek. Természetes fényt nem kap. A falszerkezeten kiviil tirsashiz
‘kdzbs vezetékek hizédnak. Osszességében az ingatlan miszaki és esztétikai felﬁjitﬂst igénycl.

9. A Budapest VIHI. keriilet, Priter utca 58. foldszint 194. szim alatti, 35728/17/A/194 hrsz.-,
47 m? alapteriiletit irodahelyiség likvid forgalmi értéke 15.380.000 Ft (327.234 Ft/m”) a CPR-
Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2021. méjus 10. napjan készitett és Bartfai Lészlé
figgetlen szakértd 4ltal 2021. méjus 18-4n jovdhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Losonci
negyedben, az 1980-as években épiilt paneles szerkezetd haz foldszintjén helyezkedik el, a zart
lépcsohazbdl megkdzelithetd. Bejarati ajtaja fa tok és szamyszerkezet, 197 cm magassigu,
fémriccsal védett. Belmagassaga 355 cm. Falai meszeltek, padléburkolata PVC és padléfilc.
Kdzmiirendszerek koziil csak a géz nincs kiépitve, méroorak mncscnek Osszességében az.

* ingatlan miiszaki allapota feltjitando. :

10. A Budapest VIII. keriilet, Strébl Alajos utca 7. szAm alatti, pinceszinti, 38839/ lllFll hrsz.-4,
246 m? alapteriiletii egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 15.550.000 Ft (63.211 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 11. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd 4ltal 2021, februdr 18-An jévéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Szézados negyedben, a Strébl Alajos utca 7. szdm alatti tarsashdzi témb D épiiletcsoportja altal
kozrefogva helyezkedik €l, terepszint feletti épitmény nincs rajta. Bejérata fémszerkezeti rdccsal
zart lépcsdsoron keresztitl kozelithetd meg. Kdzmiirendszerek koziil csak a gdz nincs kiépitve,
mérd6rék nincsenek. Padozata tégla és beton, falai erdsen vakolathidnyosak, a nyers téglafeliileten
vizesedés nyomai latszédnak. Osszességében az ingatlan jelentds miszaki és esztétikai felujitast
igényel. '

11. A Budapest VIU. keriilet, Ull6i &t 46. szdm alatti, pinceszinti, 36388/0/A!33 hrsz.-4,
78 m? alapteriiletii miihely helyiség likvid forgalmi értéke 10.050.000 Ft (128.846 Ft/m?) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. jinius 1. napjan készitett és Bartfai Lészl6
fuggetlen szakértd altal 2021. jinius 3-4n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Corvin
negyedben, az 1900-as évek forduldjan épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el, utcafronti bejaratu,
beton lépcsdsoron 4t megkdzelithetd. Ajtaja 145 cm magas, belmagassaga véltozd, maximum 260
cm. Fal- és padlSburkolata Jelentosen sérillt, talaj menti felvizesedés miatt. Fiités és meleg viz
ellstdsa nem megoldott, villany és viz van. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota teljes
felujitast igényel.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovébbi relevans adatokat az elbterjesztés 12. szami mellékletében
foglaltuk Gssze. A kdzds koltségek és a bérbeadas esetén varhaté koltségelvi bérleti dij alapjén
megéllapithaté, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban térténd bérbeadésa esetén a koltségelvii
bérleti dij nem haladja meg a kozds kéltség Ssszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkormanyzat
kiad4saitél. Az Onkorminyzat veszteségét tovabb novelnék a lakasok sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitds Gtjan torténd felijitdsa. Az eldzetes felmérés alapjan a lakasok komfonositésanak
koltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez €s alapteriiletéhez képest.
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Az dsszes ingatlan esetében megvizsgéldsra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képviseld-testiilet kijeldlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintet¢ben a
Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonaban allé lakasok elidegenitésérdl szolo 35/2016.
(XI1.08.) dnkorméanyzati rendeletben, az elidegenitésre kijeldlt nem lakas céld helyiségek tekintetében
az Onkorményzat tulajdondban all6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) énkormanyzati rendelet 5. §-dban meghatérozott elidegenitést
kizéro feltételek nem allnak fenn.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakdsok elidegenitésérél sz0l6 35/2016.
(X11.08.) donkormanyzati rendelet 3. § (2) bekezdése, valamint az Onkormanyzat tulajdonsban 4116
nem lakis céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL 15.)
dnkorményzati rendelet 6. § (2) bekezdése szerint a kiilon dnkorményzati rendeletben meghatarozott
helyi varos rehabilitacids teriileten (a tovabbiakban: HV'T) 1évé éplilet, vagy a benne lév6 lakdsok és
helyiségek elidegenitésre torténd kijeldléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata szitkséges. A HVT
teritleten elhelyezked$ Baross u. 118. pinceszint, Ull&i 0t 46. pinceszint, Szentkiralyi u. 23. TIL. emelet
és a Dobozi v, 7-9. TI/21. szdm alatti ingatlanokra vonatkozdan a Rév8 Zrt. dllaspontja szerint az
elidegenitésnek nincs akadalya.

A 182/2020. (V.7.) szam( képviselo-testileti hatarozattal elfogadott 2019-2024. évre 52616 gazdasagi
programban az Snkormanyzat azt tiizte ki célul, hogy ,.4z aktiv vagyongazddlkodds a keriiletfejlesztés
egyik legfontosabb eszkize, amely kiterjed az Gnkormdnyzati lakdsokra, a nem lakdscéli helyiségekre,
a telekdllominyra és a kozteriletekre is. Az Onkormdnyzar kiemelt célja a hatékonyabb
vagyongazdalkoddson alapul ériéknivekedés megteremtése, novelve az ingatlanok hasznositdsanak a
hatasfokat” A fentiek alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit. javasolja a felsorolt
ingatlanok elektronikus 4rverésen toténd értékesitését. A versemyeztetési eljaras lebonyolitasa a
Extreme Digital-eMag Kft. 4ltal iizemeltetett VATERA elektronikus felileten torténik. Az arverési
rendszer alkalmazasa regisztraciohoz kotstt, vagyis aki részt kivan venmi a licitdldsban, annak
eldzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os Jeientkezem dij
megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a kikidltasi 4r 10 %-at. A
Bonyohto altal alkalmazandé elektronikus felillet megfelel a Képvisel6-testiilet 45/2019. (IL.21.)
szami, és a 44/2020. (I1.27) hatdrozataval eclfogadott az Onkormédnyzat tulajdondban allo
ingatlanvagyon hasznositasdra, tulajdonjoganak atruhédzdsara vonatkozd versenyeztetés szabilyaiban
(tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) az elektronikus feliilettel dsszefiiggésben meghatarozott
informatikai és egyéb, a nyilvanos arverés szabalyszeril lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen eldterjesztésben hivatkozott lakasok esetében a likvid forgalmi érték Gsszegével megegyezd
kikialtasi ar, mig a helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-anak megegyez6 kikialtdsi ar
meghatarozasit javasoljuk.

L. A beterjesztés indoka

Az elidegem’téssel kapcsolatos dontés meghozatalara a tisztelt Képvisel6-testiilet jogosuit.
ITI. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi krnyezet

A Képviselb-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarol sz6l6 Budapest Fovaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testillet 36/2014. (XI. 06.) &nkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melliéklet TV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag hatdskorébe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél sz6l6 66/2012. (XII. 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja, tovabba
a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakisok elidegenitésérdl szolé 35/2016.
(XI1.08.) énkormanyzati rendelet 2. § (2) bekezdése alapjan az 500 millié Ft-ot meg nem haladé
értékd vagyon tulajdonjoganak atruhazasaval kapcsolatos dontés a Képvisel6-testiilet Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdga hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérél szolo 27/2021.
(1.29.) szamy korményrendelet 1. § értelmében a Kormany az élet- és vagyonbiztonsigot veszélyeztetd
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tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarviny (a tovabbiakban: koronavirus
vildgjérvany) kovetkezményeinek elhéritisa, a magyar &llampolgarok egészségének és életének
megovésa érdekében Magyarorszig egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrdl és a hozzd kapcsoldédd egyes torvények modositasardl szoldé 2011. évi
CXXVIIL. torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
snkorméanyzat képviseld-testiiletének feladat- és hatdskorét a polgarmester gyakorolja igy a dontés
" meghozatalara a polgérmester jogosult.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4&1i6 nem lakas céljdra szolgéld helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL. 15.) dnkormanyzati rendelet {(a tovibbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése szerint: ,,A rendelet hatélya ald tartoz6 helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi
jogokat a Képviseld-testilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasira, a
rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérdl sz6ié 35/2016.
(X11.08.) SnkormAnyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjén, a lakdsok elidegenitésének feltétele, hogy
az épiiletet a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag el:degc_nitésrc kijeldlje.

A Versenyeztetési Szabalyzat I fejezet 1. pontja alapjin a versenyeztetés sor4n a vagyoniigyleti
megbizott — bonyolité ~ a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorl6
nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol.

A Versenyeztetési Szabdlyzat 1. fejezet S. pontja €értelmében a versenyeztetési eljards médjarol a Kiird
ddnt. A dontésben rendelkezni kell arrél, hogy a pélyazatot megelozi-e elomindsitd eljards, a palyazat
egy, vagy tobbfordulés, valamint arrdl, hogy kiir6 a versenyeztetési eljarést elektronikus ton kivénja
lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztelési Szabélyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiiré
dontése alapjan az Snkormdnyzat tulajdondban lévs ingatlanok drverés Utjan is értékesithetdk.

A Versenyeztetési Szabélyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimélis kikidltdsi 4r, ha a Kiir6 magasabb
Osszegrol nem dont -
a.) lakas esetében
a.a.) elsd izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 100 %-a,

a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
90 %-a, ha az elsd 4rverés azért volt sikertelen, mert az drverés megkezdését megelézden senki
nem regisztralt,

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

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

b.b.) mésodik arverés esetében az ingatlan énékbecslésében megallapitott likvid forgalmi' ériék
65%-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeldzden senki
nem regisztralt.

b.c.) harmadik arverést6l az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-
a, ha a méasodik, vagy azt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az drverés megkezdését
megeldzden senki nem regisztralt.

c.) amennyiben {ij arverés kiirasira azért keriil sor, mert az eljdrds eredménytelen volt, vagy sem az
elsé, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevd nem kotdtte meg az adasvételi szerzddést, a
kikialtdsi ar az eredménytelen arverés felhivdsaban megjelolt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban all6 lakdsok elidegenitésérdl sz6l6 35/2016.
(XII. 08.) 6nkorményzati rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre atadott lires lakist a Budapest
Jézsefvarosi Onkormanyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél sz616 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az
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Onkormaényzat rendelete vagy a Képviselé-testiilet hatirozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog
gyakorldja hatdrozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

Fentt rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatérozat elfogadasat.

Meli¢klet:
1-11. sz. melléklet: 11 db értékbecslés
12. sz. melléklet: Osszefoglalod tdblazat

Hatdrozati javaslat

Budapest Foviros VIIL Kkeriilet Jozsefviros Képviselé-testiiletének
L2021 (VILT).) szama hatdrozata

Ures lakdsok és nem lakas céljara szolgilo helyiségek arverés atjan torténd elidegenitése

A képviselt-testiilet

1.

kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIII. keriilet, Didszegi Samuel utea 44/A.
foldszint 7. szam alatti, 36018/0/A/7 hrsz.-1, 24 m? alapteriiletli, 1 szobas komfort nélkiili lakast,
melynek kikidltdsi ardt 6.140.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest
Jozsefvirosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabilyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus 4arverés lebonyolitésara,
valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzddés megkdtésére;

kivonja a bérbeaddsi allomanybdl a Budapest VIIL keriilet, Didszegi Samuel utca 44/A. 1L
emelet 43. szam alatti, 36018/0/A/45 hrsz.-1, 25 m? alapteriiletd, 1 szobas komfort nélkiili lakast,
melynek kikidltasi ardt 6.820.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuital felkéri a Budapest
Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus 4rverés lebonyolitiséra,
valamint az arverés nyertesével addsvételi szerzOdés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIIL keriilet, Dobozi utca 7-9. 1I1. emelet 11.
szam alatti, 35381/0/A/50 hrsz.-4, 30 m? alapteriiletl, 1 szobas komfortos lakast, melynek
kikiAltasi arat 8.190.000 Ft Gsszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvérosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
drverés nyertesével adasvételi szerzbdés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIIL keriilet, Horvith Mihaly tér 6. alagsor 8.
szam alatti, 35546/0/A/4 hrsz.-1, 38 m? alapteriilet(i, 1 szobas komfort nélkiili lakast, a kikiaitasi
arat 8.910.000 Ft dsszegben fogadja el, egyttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Koézpont Zrt-t a hatilyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, vaiammt az arverés
nyertesével adasvételi szerzddés megktésére;

kivonja a bérbeadasi dllomanybdl a Budapest VIIL keriilet, Kun utca 12. V. emelet 48. szam
alatti, 34742/0/A/78 hrsz.-1, 61 m? alapteriiletti, 2 szobas félkomfortos lakast, melynek kikialtasi
arat 16.050.000 Ft 8sszegben fogadja el, egynttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezésel szerinti nyilvanos elektronikus arverés lehonyolitdsara, valamint az Arverés
nyertesével adasvételi szerzbdés megkGtésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybd! a Budapest VIIL. keriilet, Priter utca 69, foldszint 6. szam
alatti, 36116/0/A/10 hrsz.-, 42 m? alapteriletii, 1 szobas komfort nélkiili lakast, melynek
kikialtasi arat 11.150.000 Ft Osszegben fogadja el, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljaré Jézsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.-t a hatdlyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitdsira, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIIIL. keriilet, Szentkiralyi utca 23. szidm alatii,

s

1. emeleti, 36590/0/A/20 hrsz.-G, 17 m?® alapterilletil, 1 szobds sziikséglakast, melynek kikidltasi
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4rat 7.850.000 Ft 6sszegben fogadja el, egynttal felkéri a Budapest J6zsefvarosi Onkorméanyzat
képviseletében eljré Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zri.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus 4rverés lebonyolitdséra, valamint az Arverés
nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére; '

8. Kkivomja a bérbeadasi alloménybdl a Budapest VIIL keriilet, Baross utca 118, szam alatti,
pinceszinti, 35488/0/A/20 hrsz.-0, 185 m? alapterileti egyéb helyiséget, melynek kikialtasi 4rét
19.302.400 Ft osszegben fogadja el, egylttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kézpont Zrt.t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus arverés lebonyolitdséra, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerzddés megktésére;

9. kivonja a bérbeadasi alloménybdl a Budapest VIII. keriilet, Priter utca 58. foldszint 194.
szam alatti, 35728/17/A/194 hrsz.-, 47 m? alapteriiletii irodabelyiséget, melynek kikialtasi arat
12.304.000 Ft &sszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti- nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsdra, valamint az 4rverés
nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére;

10. kivonja a bérbeadasi dlloméanybdl a Budapest VIII. keriilet, Strébl Alajos utca 7. szam alatti,
pinceszinti, 38839/11/F/1 hrsz.-i, 246 m? alapteriiletii egyéb helyiséget, melynek kikiiltasi -arat
12.440.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jézsefvérosi Gazdéalkodasi Kozpont Znt.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti -nyilvinos elektronikus 4rverés lebonyolitisira, valamint az Arverés
nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére;

11. kivonja a bérbeadési alloményb6! a Budapest VIIL, keriilet, (i it 46. szam alatti, pinceszinti,
36388/0/A/33 hrsz.-4, 78 m’ alapteriletd mihely helyiséget, melynek kikialtasi 4arét
8.040.000 Ft Gsszegben fogadja el, egynttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdélkoddsi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabilyok
rendelkezései szerinti nyilvdnos elektronikus arverés lebonyolitisdra, valamint az Aarverés
nyertesével addsvéleli szerzddés megkdiésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgat6ja
Hataridé: az 1-11. pontok esctében: 2021. oktéber 31.

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

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elSterjesziés elokészitojének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. junius 7.

Kovics Otté sk.
igazgatosagi elndk






[ RALR NN

-y -
'CPR-Vagyonértékel Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kbrit 69, fsz. 1.

(70) 941-64-93 '

www.ertekbecsiesek.com

info@ertekbecslesek.com

. Févérosl Birdsag o
_ : Cégjsz: 01-09-942852

/<\ _ _ AdGs2: 22771393-2-82
5‘-{: ‘e Nyilv.tarts2.: C00450/2010
Ingailanzdvetséy lktatoszam: JGK-662

INGATLANFORGALMI SZAKVELEM ENY

1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A.
foldszint 7.

szam alatti

36018/0/A/7 hrsz-u

oroklakas ingatlanrdl

Budapest, 2021. februar
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : IGK-662 :

Kerllleten beltli ethelyezkedése 1 Oreczy negyed ‘
Ingatlan cime (tullap szerint} : 1089 Budapest, Didszegi Sémuel utca 44/A. foldszint 7,
Helyrajzi szama : 36018/0/A/7

Ingatlan megnevezése 1 droklakas

Ingatian jelenlegi hasznositdsa ! nincs hasinositva

Szobdk széma i i

Komfortfokozat : komfort nélkili {szabélytalanul komfortositott)

Az értékeiés célja ¢ {inkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdont lap szerinti méret : 24m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete p24m? Fajlagos m2 ar; 426 862 Ft/m?
Térsashdz telek teriilete _ ;1112 m?

£szmei hanyad . 7 / 10000

Belsd miiszaki allapot : felidjitandd

Megkozelithetdsége . udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapy mddszer

A Jézsefvarosi Gazddlkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a )
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjdn megaliapitésra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 240 000 Ft
azaz Tizmillic-kett8szdznegyvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 2050 600 Ft

zzaz Kett8millio-6tvenezer- Ft.
likvidacids érték a forzalmi érték 60%-a*: 6 140 000 Ft

azaz Hatmillid-egyszaznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozésra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjén
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozasara készilt.

*A likvidacios ériek a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyerkedss és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-éban hatdroztunk meg.

Ertekelt tutajdoni hanyad, értékelt jog p /1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduidnap idépontja : 2021, februar 3.
Szakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példényban.

Budapest, 2021, februar 11,
{i(_/ & é L/,Z (; P

Lakatos Ferenc

nnER e

LI -I; . | ingatlanvagyon-értékelé

ESCE N Nyilvéantartdsi szam: 1398/2006.

Holdal
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

1. Msssszs (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasl Szerzbdés szerint & Jorsefviros Gazdalkodas K&zpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8), mint
Megrendeld, Ingatlanforgalmi szakérts vélemény elkészitésével blzta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta @ megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) &rtékét. Az
értékelés célja; bérld &hali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznildsra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sorén helyszint szemiére kerilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all5, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazisra kerbitek 3 TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tbbsz8r6sen médositott 25/1997. (ViIl. 1.) PM
rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle sorén a széban forgé lngatlant részletesen bejértuk a2 ingatian adottedgait, kémyezetét és mds
ér‘tekbe‘lo!vésolé tényez8ket megvlzsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készltettiink,
amelyek az Ingatlanforgalml szakértdi velemeny mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szernlén jelenlévik: - Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATI_.AN-NYII.VANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATA.SA

_ Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantartas szerinti éllabotot.

I résa: -
S2¢ljegy tartalma: ~ nincs bejegyzés
Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. fé!dszmt 7
Tulajdonl lap szefinti terilete: 240 m?
Helyrajzi szédma; 36018/0/A/7
Ingatlan megnevezése: Srbklakés
Ingatlan jelenlegi hasznositasa. nincs hasznositva
Bejegyz5 hatarozat: . Az alapitd okirat szerint hozzatartozo mellékhelylségek
It rész:
Tulajdonvisiony: VII. Keriileti Onkormanyzat 1/1
. rész: :
" Bejegyz6 hatérozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VIl kerllet Orczynegyed kerliletrészben, a Kalvaria teret.az Qrezy dttal dsszekdts, szilard
burkolattal elldtott uicdban, kézbensé telekterileten elhelyezkedd, utcafronti 2artsord beépitésO tarsashé:
féldszintjének udvari részén érhetd el. A parkolds a kozterileten hétkdznap napkdzben csak parkolisi dif
megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében jellernz6en utcafronton dll6 2-4 emeletes térsashdzak épiitek.

Az ingatlan infrastrukturilis ellitottsdga varosrészen belil j6, 200 méteren beliil alapellitist biztositd izletek,
egészséglgyi intézmény, valamint kbilekedési csomodpont elérhetd. Tomegkzlekedési eszkbask a kdrnyéken 50-

300 méterre elérhetéek.

Témegkbzlekedési eszkbzbk:

Villamos Augdbusz Trolibusz [ Mewro/Foidalatti ) vesit

e oldal
.




INGATLANFORG ALMI STAKERTO VELEMENY

4.2, Ingatian dltalénos jellemzdi

A megkdzelitdleg nyugati tdjoldst kézbensd telekteriletre épitett, tégla hosszf6falas, utcafronti zértsory
beépitésii, pince + fbldszint + 4 emelet szintosztdsy tdrsashdz a XIX, szdzad utolsé harmadaban épiilt
hagyoményos szerkezeti rendszerben. A flggdleges teherhordd szerkezete kisméret( falazotégla, a fodém
acélgerendds, téglaboltozatos poroszsiveg fodém. A részben kvaderezett diszitéssel elfatott homlokzaton
. kéiporos vakolat taldlhatd, amely nem részesilt felgjitdsban az elmilt évtizedekben, lokdlisan felszini és talai
menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibakkal rendelkezik {vakolatmalldas/omids, foltosodas). A belsd
hamlokzat szintén feldjitandd allapotban van, a kbzlekedéfolyosdk alddicoldssal nem rendelkeznek, a féam
tartéelemek és korldtok dtrozsdisodottak, A tetdszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztositjia a felszini
vizelvezetést.

Az értékelt lakas bejarata a bels§ udvar feldl nyilik. Az albetét kiépitett gaz, viz, kbzesatorna és elektromos
kozmiihaldzatokkal rendelkezik, hitelesitett mérddrak kozil gdzdra fotdzva, villanydra eltdvolitva, vizéra nem
fellelhetd. Vizvételi lehetdség a konyhdban lehetséges, zuhanyzdtilca és WC is itt kerilt elhelyezésre, egy
légtérben, Az ingatlan komfortos besorolas. Flitést a szobdban elhelyezett parapetes gazkonvektor Eiztosithat,
a bdtoroktol nem szemrevételezhetd, miikodéképessége a szemle idépontjaban nem tesztelt, melegviz-ellatast
biztositd rendszer (hétaralds villanybojler) a konyhdban kiépitett. A 200 cm bejarati magassagy, Uvegezett
bejarati ajté fa tok- és szérnyszerkezettel készilt, elftte fémrdcs nem talalhatd, biztonsagtechnikailag nem
megfeleld dllapoti, allapota miatt cseréje javasolt. Az udvari tajolds, kapesolt gerébtokos, duplaszarnyi ablak (1
db} tok- és szarnyszerkezete korhadt, cserére szoruld. A fal- és padldburkolatok ethasznalédottak, a kenvha
falszerkezetén vakolathibak lathatdk, melyeket részben szakszeriitleniil javitottak., A belmagassag 345 cm,
allogaléria beépitése nem lehetséges.

Epitlet:

Epilet épitési éve: ~1880-1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 4 emelet Mdszaki dlfapot
Alapozds, szigetelés; tégla sédvalapozas, nincs szigetelés felgjitando
Fuggdleges teherhordd szerkezet: kisméretii falazotégla szerkevet kbzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsitveg f&édém kézepes
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezetii nyeregtetd, cserépfedéssel feltjitandé
Epiilet homlokzata: képoros vakolatta! elidtott, részhen kviderezett kdzepes

Ertékelt helyiségesoport: 8roklakds
Belss terek felilete: festett, részben csempézett feldjitandd
Bels& terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parketta feldjitandsd
Vizes helyiség(ek]) feliiete: . WC és zuhanyzd a konyhaval egy légtérben gyenge
Vizes helyiség(ek) burkolata: mozaiklap felgjitands
Kiilsé nyilaszardk: kapcsolt gerébtokos, duplaszarnyi ablak {1 dbj feldjitando
Bejarati nyilds magassdga: 200 cm atlagos
Atlagos belmagassiga: 345 cm magas
Belsd nyilaszérdk: tomorfa tok- és szarnyszerkezeti (1 db) feldjitando
Fitési rendszer; parapetes gazkonvektor (nem szemrevételezhetd)  Heldjitando
Melegviz biztositdsa: hétarolos villanyhojler feltjitando
Meglévd kozmi-kidllasok: villany, viz, géz, kdzcsatorna
Meglévé kdzmi méréérak: gazora
Feltiitas éve: ‘ -
Felujitds téargya: -
Ingatlan milszaki dllapota Gsszességéhen: feltijitands

Megjegyzés:

Moldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre allé adatok {az éptilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okalt leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértdk.

Héaz:

Az utcafronti homlokzat nem részesult felUjitasban az elmult idészakban, a k8poros vakolaton 8z emeleti
szinteken lokilis vekolathibdk, folytonossdgi hianyossagok lathatok. A belsd udvari homlokzata szintén
feldjitandé &llapotd, a koézlekedd folyosok aladicoldssal nem rendetkeznek, a korlatok és az egyéb fém
szerkezeti elemek atrozsdasodottak.

Albetét:

Lakdson bell) a bejdrattal szemben lévb helyiségben biztositott a fozési lehetdség, itt épitették ki a zuhanyzot
és itt kerillt beépitésre a WC is. Melegviz-ellitast biztosito rendszer kiépitett, nem tesztelt, Fiitést parapetes
gézkonvektor biztosithat, a felhalmozott bdatoroktéd) nem lathato, a kilsé homlokzaton parapet kortd
megtalalhato. A padlé- és falburkolatok feldjitandé dllapotban vannak, a szemle IdSpontjaban a lakas alkalmas
a {16/2016, {11.10.) / 17/2016. (11.10.} Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére,

= Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanyora eltavolitva

* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizora nem taldlhato

* Kdzcsatorna — kiépitett

= Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gazérival rendelkezik

» Héleadé berendezés — vélelmezhetden parapetes gazkonvektor {1 db), nem fotézhatd

¢ Melegviz-elldtds — melegviz-ellatast biztositd rendszer megtaldlhats, nem teszetlt

* Gyengedramu berendezések - nincsenek

BérlSi megjegyzés:

Nincs bérld, az dllagmegdvds nem biztositott, az elmlit iddszakban nem hasznositott.

4.4, Helyiségkimutatds

Padozat

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

Helyiségek Falazat " Netté Korrekcid Hasznos

szoba parketta - festett 15,05 m? 100% 15,05 m?
fozofilke, zuhanyzo, WC imozaiklap festett+csempe 4,94 m* 100% 4,94 m?
elészoba mozaiklap festett 2,95 m? 100% 2,95 m?
mérési korrekcid 1,06 m? 100% 1,06 m?
Osszesen: 24,00 m? 24,00 m?
Osszesen, kerekitve: 24 m? 24 m?
Megjegyzés:




INGATLANMFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5,1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutatd elvei és mddszertan ajénldsal (FVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997. (VilL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelten készidlnek,

Az drtékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXIN. térvény az informacids dnrendelkezési jogrol és oz informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen torténd
vedelmérél és az ilyen adatok szabad dramidsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérsl szélé
jogszabélyoknak megfeleld maodon kezeti.

Az értékelés mddszerei két f8 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapi értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszimitison
alapulé) éstékelések kizé sorolhatdak.

A placl érték fogalma (EVS 2016} Az a becsillt Bsszeg, amelyért az Ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vésdrolni szandékozd és egy eledni szandékozd kozdtt szokasos piadl feltételek szerint
" lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelvben a felek tudatosan és kdrlltekinten viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer soran az értékeiendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piac
- kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

korrigdiasra kerillnek. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan

ingatlanok értékbecslésénél haszndliak, emelyeknek van jellemz$ piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,

telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkez8 tényezék szolgélnak:
- realizétt Ugylet szerinti ar / kindfati ar

- értekesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkodzelithetdség, infrastrukiurdlis elldtottsag

- méret, mlszaki llapot, egyéh jellemzdk.

Az ertek, az ingatlan kornvezetében fellelhetd hasonid tipust ingatlanock adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalisaval hatarozhatd meg. '

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulo értekelés az ingatlan jovébeni hasznzinak és az ezek megszerzése érdekében
felmerld kiadasoknak a kidnbségébd! {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Ar érték megéliapitasa azon az
elven alapszik. hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan Ichetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. AjovEben! bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként,

3. jovGbeni penzfolyamok feldilitasa hasznalati modonkén:.

4. A tokésites: kamatlab meghatarozésa: (7 éves magyer ellampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon bell
sgazati kockazatj+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasck: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%, (2021. 1, n.év}

5 A pénzfalyamaok jelendriékének meghatirozasa.

b. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték,

A modszert atteiaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

/Sfolcial
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Kiltségalapd szdmitdsi médszare

A nettd potlasi koltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az Ingatlan (vagyontirgy) kalkuldlt Gjraeldallitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az Ojraeldallitasi értékbd! azonban le kell vonni az Idé milasa, az elhasznalodas, az
erkolcsi értékesdkkenés miattl avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhe:z
tartozd foldterlet értékét, Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény killdnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi

képességet elsdsorban a kereslet-kinlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
" vonatkozésdban mind a tagabb, mind 2 szikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az Ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnle, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségd ellatast nynjt helyben és a
kdrnyezetében é16 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) kdltsdgének
becslésén alapszik, levonva az avulis valamenny! lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kaltseg
tartaimazza a vizsgélat targyat képezd felépitményekkel azonos mGszaki jellemzékke! és funkcidval biré
' létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos ksitségét.

A kbzvetien kbltség a vizsgélt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, aho! a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujraeldallitasi értekeket a rendelkezésre &ild, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. éltal kiadott EpitSipari Kbitsegbecslés: Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds a2 1d8 mdlasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:
a.) fizikal romids,
. b.) funkcionalis avulas és :
¢.) kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki'nem javithatéak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f8 szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
ardnyat az &sszértékhez viszonyitva. A fizlkal avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdaségosan hatralévd
elettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezé gazrdasigilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi épilletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az ériékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni. :
¢.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kdrilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teridlet valtozé
ingatlan fethasznaldsa, vagy a2 dhalénos nemzetgazdasagi kbriiimények,

Az avutds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoriaban, szazalékosan kell rnegadnl

Telek eszmei érté!gének szamitésa: )
Kerileten beliii elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1112 m?
Eszmei hanyad: 92 ] 10000
Albetétre juté telek terilet: 10,23 m?
Fajlagos dtlagar, kerbietrészen belil: 200 000 Ft/m?
' Diszkontélisi tényezs: 1,0 _
Telek eszmel értéke: 2 050 000 Ft , Kettémillid-btvenezer- Ft .

, . ' ) l / oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

! 5.2.1, Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési madszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedsse: 1089 BUdB,SBESt ' VL ke,
Didszegi Samuel VIIL ker.. Didszegi Vl—ll’. Ixer.., \:’tilz err.: Vi—{l. ker.,
utca 44/A. Kéris utes 12.] Sdmuel utes Didszegi Kafvarlez tér | Lujza utca
fsldszint 7. N Samuel utca | kdrnyeke 27.
megnevezése: ordklakds fakas lakds lakas lakés lakés
alapteriilet {m?): 24 25 25 26 23 28
kindlat K / tényladasvétel T K K K K K
kindiati &r / adésvételi & (Fi): 1238000007 13490000 | 13 300 000G} 13900 000 | 14 750 000
kindlat fadasvétel Ideje {év): 2021 2021 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 460 800 485 640 481 154 543 913 474 107
KORREKCIOK
eltéré alaptertilet 1% 1% 1% -i% 2%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
éplileten belilli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% -5% 0%
altaldanos miiszaki allapot -10% -10% -10% -15% -10%
eltérd felszereltség {f(ités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -3% 0% ~3%
haz miiszaki aliapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -10% -10% -12% -21% -11%
Ko_rriga'lt fajlagos alapar {Ft/m2): 417024 435 504 423 415 432 411 421 955
Fajlagos atlagar: 426 862 Ft/m?
Ingatlan becsiit piaci értéke: 10 244 688 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 10 240 D00 Ft

Osszehasonlité adatok lefrdsa:

1. adat:

lakas, vizesblokkal, ingatlan.com/31652903

Z. adat;

lakas, vizeshlokkal, ingatlan.com/31715507

3. adat:

fakas, vizesbhiokkal, galéridval, ingatlan.com/31949394

4. adat:

lakas, 0f nyilaszarokkal, ingatlan.com/31394925

5. adat:

dliapoty lzkds, vizesblokkal, galéridval, ingatlan.com/32022348

Az ingatian plact dsszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke [kerekitve):
102490 000 Ft

azaz Tamillio-kettdszdznegyvenezer- Ft .

Grezynegyed, komfortos {gazkonvektor), tetétéri, 1 szobas, kdzepes dlapoty

Qrczynegyed, kemfortos (gazkonvektor), foldszinti, 1 szohés, kézepes dllapotu
Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), foldszinti, 1 szobas, kbzepes allapotu
Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), 1. emeleti, 1 szobas, atiagos allapoty

Magdoinanegyed, kornfortos {gdzkonvektor}, foldszinti, 1 szobas, kdzepes

ff oldal
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. 5.2.2, Hozamszémitéson alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatian| Gsszehasonlité Sauhmnlfté dsszebasoniité
, - adat 1. adat 2. adat 3,
1089 Budapest, o
ing&tlan elhelyezkedése: Dld::::;:jr:uel viil,, lter..s i.(drfs utca Vil., ker., Orezy it viiL,, Fuu.t,c\:isn lu-nre=
; féldszint 7. —
ingatlan megnevezése: Sriklakas lakés lakds Jakds
hasznosithato terdlet (m?): 24 26 27 30
kinalati dij / szerz. bérlett dif (Ft/ho): 85 000 85 000 a5 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt ids miatti korrekcié -10% -10% _-10%
[fajiagos alapér (Ft/m* /hs): . 2942 2833 2850
KORREKCIOK - ' ‘ S
eltérd alapterillet 1% 2% 3%
eltérd mdszaki allapot, komfortfokozat ~3% 6% -6%
ker(ileten betiill elhelyezkedés 0% -5% %
éplleten belilli elhelyezkedés -5% 0% 0%
Osszes korrekeid: 7% -10% -3%
|[Korrigéit fajlagos alapar: 2736 Ft/m2/hé | 2564 Ft/m2/hé | 2 765 Ft/ym2/hé
IKor.r_. fajlagos alapdr kerekitve: 2 688 Ftfm2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfertos, dtagos Allapoltd, galéridzott lakas, vizes
blokkal, ingatlan.com/31888023
2. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, étiagos allapotu lakas, vizes blokkal,
ingatfan.com/31684676
3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, dsszkomfortos, jo dllapoty, galéridzott lakas,
ingatlan.com/31916948
Hozamszdmités
Bevételek: ,
placi adatok szerint bevételek : 2 688 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: BO%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 619315 Ft
Kéltségek:
Felajitas! slap: 5% 30966 Ft
Igazgatasi kiltségek: 2% 12 386 Ft
Egyéb koltségek: 5% 30966 F
Koitségek dsszesen: 74318 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 544 997 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. oid.): 6,5%
TEkésRett érték, kerekitve: 8 380 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
8 380 000 Ft
azaz Nyolemillid-hiromszéznyolcvanezer- Ft.
' rolaal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité mddszert, mint f8 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitas tikrdzi leginkabb a piac
viszonyokat. A hasenld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az (zleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A koltségalapt modszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kividl hagytuk,

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |Suolyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatfan értéke piaci 6sszehasonlitd médszerrel: 10240000 Ftf 100%; 10240000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapd mdodszerrel: OFt 0%} . Oft
ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: "~ B38C000F: 0% OFt
Az ingatian egyertetett értéke: 10 240 00D Ft

Ingatian egyertetett értéke {kerekitve):
10 240 000 Ft

azaz, Tizmillio-kettdszdznegyvenazer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd§ ingatian értékeléséhez a kovetkezéket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid
értékelesre; ‘
az atadott jratok tanulmanyozdsan tdlmenden jogi természetli vizsgalatot {jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztliink. Az ingatlan forgatomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;
8z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jBvSbeni hasznositasaval
Bsszefiggéshen a helyi és orszédgos hatdsdgoktd! és egyéb szervezetekid!, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazés rendelkezésre al, flletve ezek beszerezhetsk, vagy megdiithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer{i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel képviseljének szébeli tdjékortatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzekszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagek, tafajfefszin alatti problémék, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelgsséget;
nem vizsgdltuk ez eértékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennilld terheket &g kétefezettsége'ket,
feltételeztik, hogy e tulajdonjop egy esetleges atruhazasanak iddpontjgban sz ingatlan hasznilatdval
kdzvetieniit dsszefliged tartozas (kbztzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- ar erték magaban foglalia ar éplletek rendeltetésszerl haszndlatahor siikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések ertéket:

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyck elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhato vaitozdssi
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megédilapitasait, ezért =
vagyontargyak értéket befolydsold korliményekben bedlld 18nyeges véitozas esetén sziikseges 2 megadott
ériék feillvizsgalata;
nem vallatunk feleldsséget olyan kérdimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak 2z ingatlan értékét,
korldtorhatjdk haszndlhatoségat, azonban az értékelés forduidnapjin nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szekvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 dltal torténd felhasznalds eseten érvényesek.

& oidal
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO) VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utan, valamint az értékelési
szémitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Didszegl Samuel utca 44/A, foidszint 7.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 240 000 Ft

azaz Thmillio-kettdszaznegyvenezer- Ft.

A fentl érték per-, ipény- és tehermentes KiGiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulonapja : 2021. februar 3.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése .+ forgalomképes

Budapest, 2021. februar 11.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGH FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE _

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

S, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZ( FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masoiata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (részlet)

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

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

RE00EE0R

AT oldal




1089 Budapest, Diészegi Samuel utca 44/A. fldszint 7.

Hrsz: 36018/C/A/7
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1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. féldszint 7. i "_ " Hrsz: 36018/0/A/7 |

{7 A1 APITO OKIRAT (RESZLET,

Tarsashaztula_] dont
alapué okn at -

Budapest VIII. ker., Didszeghy Samuel. utca. 44/a.

(Hrsz.; 36018)

: - 1999,
Bisdapest VII1. keriitet

nrh NS:- 05

m““l“im“m Tdrsashdztulajdont alupito okirat
l‘l 1. oida!

L selmnatmeTL L o e s e w at D N o

AF oldal |
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1089 Budapest, Didszegi Sdmue] utca 44/A. féldszint 7. Hrsz: 36018/0/A/7

. Budapey VIII keritler Jdrsefvdrosi Onkormanyzar ‘

Budapest, VIIL ker., Diészeghy Sadmuel utca 44

1. Alraldnos rendetkesések

Sapast Févdros Jemseivdram Orkormim e meghidsibdl ¢lffo Kisfilu Jomefvirs
cabelbodn KET (1082 Bpo VI her Risfaledy w280 ), ar ingatisg
nwmib.. 1 Budapest VIID ker. 359008 hrezowlatt szerepld, wermdszetben Budapest | V1L
ker, Didszeghy Samuel viea 4% 2 sz alan os a helyl dnkomrdnyvzal Kizdrdlagos ndgidond:

kézeud hfu:nf— zmt, amelver a helyt enkinesdo = képviselotestliler elidegonitésse kijgiah - a2

1993 évi LXXVIIL sz, It €5 i azmm madesro 1994, évi XVIL sz bt és sz 19 1998 (V1. 18}
dnkormdnyzen rendelet alapjan - 2 jelen slesizd okiraban, tovibbd a tarsashdzaksol s2old 1997 .

¢vi CLVIL 87 thrvényben és i nellékelt alzprajzokban foplatmknak megfelelden tdrsaghizzd
slakita &

A tarsashiz kdlon twlajdond ingatianai a kozds \wajdenba utall ingatlanrészekbd! hozzdjuk
tartozd tulaidoni illetoségpel egvilit a vevdikel megkdini terveretl adas-vétell szerzédések
IEJGJOHC! g Onkormanyzati rulajéonban maradaak.

A tdrsashdz neve:

Budapest VIII. keriilet, Didszegky Sdmuel utca 447a. Tdrsashdr,

Il 4 k265 és Kildn tulajdon

az ngatianrészek elhmdroiisa € meghatirozasa,
valaming egyes Rillin nuiesdomd ingatlanokss ndzve clovasaridsi jog megdllapivise

A3 Kbzos tulajdonts fngatlanrészck:

1, A wmiajdonostarsak Kbzos tulajdondban maradnak:
smelithel iorveken feliintelen &5 a8 milszaks leirdshan kérilin

Telck. BERETS

i Alapok es felmend whethordd falah, lohas elvelosmo s hatdrolo fulak, piierel.
heménvek, telehhaidrels kertések

i Kozbense ¢ zamfidames, epveb smerhezeweh thoszorak, kivahok, fugpiloh ook
czeie) gz Eplleiek sripetelosel. Kpesth szerkezeter butkelantal egy i,
fodémehnid] £ pesdkndl e kv tibndon: iletostgek burhotatat velka!
i vzet etGhTialagsal
Budapess 311 her, DNoseghy Sdmuel nica 447, 7. oldal

JAroldal
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~ 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. foldszint 7.
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1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. foldszint 7,

Hrsz: 36018/0/A/7

ALAPRAIZ

JL
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g . L/
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A
% 2,95 m2 | — .
A -
' # %
o CrTTT szoba g
g
‘ o=
% 15,05 m2 A1
T
7 _ ,
1 foz0f0ike, zuhanyzd, WC
- 1
z_’ ___N -
18 49 m2 7
1 1,95 3,50
6T oldal
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1089 Budapest, Diészegi Sdmuel utca 44/A. foldszint 7. ' " Hrsz: 36018/0/A/7

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

S . ‘ Haluxwill Villamossam
C : Szakiizlet Deley

& : o :
.

Remges Bezs 2oigiist b

Loveivin P
= S,

<
%
r
[
o -

BT
-

Avitenna el
¥ Inleenatjonzl College

reotaalat _Nenp_‘jzgéli,,!@dgszolgélali o B
Kdezszolgatal Egyélei‘l_'l- Uszadaq

Jyetem f' Oiczyert:
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01, wtcafronti homlokzat

-

05. belsé uvai homloka

Y oldal
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1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. féldszint 7. Hrsz: 36018/0/A/7

08. féz6filke, 2uhanyzé, WC

10, fz26fillke, zuhanyzé, WC 11. féz6fitke, 2uhanyz6, WC

AT oldal
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1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. foldszint 7. ' Hrsz: 36018/0/Af7

16. parapet csé a homlokzaton 17. sioba falszerkezete

A9 cldal

. “



1089 Budapest, Diészegi Samuel utca 44/A. foldszint 7. Hrsz: 36018/0/A/7

o e m R

A i e e
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e -y

23. villanydra helye

26" oldal
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- CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korat 69, fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févirosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852
AC— '\: Adész: 22771393-2-42
-

Mapysr Vomemy Nyilv.tart.s2.: Q00450/2010
ingllhnu&ggg# : tktatészdm: JIGK-661

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. 2.
| emelet 43.

saamalat
36018/0/A/45 hrsz-u

orokakas ingatlanrol

Budapest, 2021. februar

Fugpetien | Megbizhate | Erchmcré
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé azonositd : JGK-661

Kerileten belGli elhelyezkedése 1 Orczy negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint} : 1086 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A, 2. emelet 43.
Helyrajzi szama T 36018/0/A745

ingatlan megnevezése 1 Orokakas

fngatian jelenlegi hasznositdsa 1 nines hasznositva

Szohak szama 11 '

Komfortfokozat ¢ komfort nélkiti

Az értékelés célja : {nkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni tap szerinti méret : 25m?

Helyiségcsoport redukélt alapterilete : 25m? Fajlagos m2 ar: 454 604 Ft/m?
Tarsashdz telek terlilete : 1112 m?

Eszmei hanyad : 96 / 10000

Belss miiszaki allapot : feldjitandd

Megkézelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott madszere : piaci sszehasonlitd- és hozamalapd modszer

A Iozsefvirosi Gardalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemnényben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszint bejéras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11 370 GO0 Ft
azaz Tizenegymillio-haromszazhetvenezer- Ft.
melybdi a telek eszmei értéke: 2140 000 Ft

azaz Kettdmillio-egyszaznegyvenezer- Ft .
likvidacios érték a forgaimi érték 60%-a*: 6 820 GO0 Ft
azaz Hatmillié-nyolcszdzhdszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapothan kerilit meghatdrozasra.
Az értékeléshen megéliapitott piaci é(ték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapisn
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozésara késziit.

*A likviddcios érték a kényszerériékesités és gyors eladas miatt valt szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és a7
ingatlanpiaci viszonyok meliett a forgalmi érték 60%-aban hatdroziunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékeit jog T 1/1 , tulaidonjog

Helyszini szemie/fordulonap idépontja : 2021, februar 3.

Szakvétemény érvényessége . 180 nap

Forgalomképesség értékelése ; forgalomképas

kesziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. 4 3‘!’*:-‘-\".-'.(_ A P

Rudapest,  2021. februar 11. AR e
o e (e

) Lakatos Ferenc
2001 FEBR 18,

|
1‘ ingatlanvagyon-értekeld
j Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOT VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi SzerzSdés szerlnt a Jézsefvdrosi Gezdalkodasi KGzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
~ Megrendeld, ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kitt.
Megrendelés alapjin Tirsasdgunk meghatirozta a megrendelésben rogaitett Ingatlan forgalml (placl) értékét. Az
értéketés célja: Onkorminyzat dltali megrendelés, &rveréshez torténs felhasznalésra.

' 2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerlilt sor, tovabbd megvizsgéldsra keriltek az ingattannal kapcsolztban
rendelkezésre &li6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeiéshez csatolt dokumentumok. Megfelelien
atkalmazésra kerlittek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérdsen médositott 25/1997. (Vill, 1.} PM
rendelet elbfrésai.

A helyszini szemle sorén a s2éban forgé ingatlant résﬂetesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kdrnyezetét és mas
énékbefolydsold tényezSket megvizsgdltuk, Az Ingatlan egyes részleteirSl fényképlelvételeket készutetlunk,
amelvek az ingatlanforgaimi szakértéi vélemény mellékletébe csatoftunk.

Helyszinl szemlén jelenlévsk: i Ingatlanvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: ' nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegl Sdmuel utca 44/A. 2. emelet 43,
Tulajﬂoni lap szerint] terillete: - 25,0 m?

Helyrajzi széma: 36018/0/A/45

Ingatian megnevezése: orokakés

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznosnva

ﬁejegyz& hatérozat: Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyisédgek
il rész: .

Tulajdonviszony: : : VIlI. Kerileti Onkormanyzat 1/1

. rész: '

Bejegyzd hatdrozat: ' nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazolhatdak,

4. INGATLAN {SMERTETESE

4.1. Ingstlan kirnyezete, elhelyazkedése

Az ingatlan Budapest VIIl. kerilet Orczynegyed keriletrés2ben, & Kalvéria teret az Orczy (ttal Hsszekt6, szilrd
burkolattal elldtoti utcdban, kdzbensd telekterlleten elhelyerkedd, utcafronti 23rtsors beépitésG tarsashdz
mésodik emeletének udvari részén érhetb el. A parkolas a kézterlleten hétkbznap napkbzben esak parkolasi dij
megfizetése mellett lehetséges. Kirnyezetében jellemzben utcafronton 316 2-4 emeletes térsashazak épiiltek.

"Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga vérosrészen beliil §6, 200 méteren beliil alapellatast biztosité Gzletek,
egés2ségiigyi intézmény, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd. Témegkézlekedési eszkb2dk a kﬁrnyeken 50-
300 méterre elérhetSek.

Tomegkoziekedési estkd26k:

Villamos Autsbusz Trolibusz 3 Metro/Fildalatti 3 vasie




INGATLANFORGALMI SLAKERTO VELEMENY

4.2. Ingatian shaldnos jetlemzéi

A megkdzelitéieg nyugeti tdjolasd kézbensS telekterlletre épitett, tégla hosszféfalas, utcafronti zértsor
beépitésii, pince + foldszint + 4 emelet szintosztds( tdrsashdz a XIX. szdzad utolsd harmadaban éplily
hagyomanyos szerkezeti rendszerben. A flggéleges teherhordd szerkezete kisméretii falazotégla, a fodém
acélgerendas, téglabolozatos poroszsiiveg fodém. A részben kvaderezett diszitéssel elldtott homlokzaton
k6poros vakolat taldthato, amely nem részesiilt feltjitdsban az elmdlt évtizedekben, lokdlisan felszini és talaj
menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibdkkal rendelkezik {vakelatmallas/omlds, foltoscdas). A belsd
homlokzat szintén feltjitandd allapotban van, a kizlekedéfolyosdk aladicoldssal nem rendelkeznek, a fém
tartéefemek és koridtok atrozsddsodottak. A tetészerkezel €s az ereszcsatorna rendszer biztesitia a felszini
vizelvezetést,

Az értékelt lakas bejdrata a nyitott kézlekedSfolyosd fel6l nyilik, lift nem bedpitett az épiiletben. Az albetét
kiépitett gdz, viz, kézcsatorna és elektromos kézmithalézatokkal rendeltkezik, hitelesitett mérdérak fotdzva.
Vizvételi lehetfiség a konyhdban fali kitrdl lehetséges, firdd, WC nem kiépitett, az ingatlan komfort nélkiili
besorolasq. Ffitést a szobdban ethelyezett parapetes gazkonvektor biztosithat, mikddéképessége a szemle
idépontjdban nem tesztelt, melegviz-elldtast hiztositod rendszer nem kiépitett, A 200 cm bejarati magassagu,
Uvegezett bejarati ajtd fa tok- és szdarnyszerkezettel készilt, elétte oldalra nyild fém riccsal, melyek egyiittesen
biztonségtechnikailag megfeleldnek mondhatdk, ugyanakkor dilapota miatt cseréje javasolt. Az udvari tajoldsy,
kapcsolt gerébtokos, duplaszdrnyl ablak {1 db) tok- és szérnyszerkezete felijitandd Allapoty. A fal- és
padiéburkolatok elhaszralodottak, & konyha mennyezetén kisebb vakolatomldsi nyom ldthats. A beFmag'asség
345 cm, alldgaiéria baépitése nem lehetséges.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: ~1880-1900
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + fdldszint + 4 emelet Miszaki dlfapot
Alapozas, szigetelés: tégta savalapozds, nincs szigetelés feldjitando
Fiigglleges teherhordd szerkezet: Kisméretl falozdteégla szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhords szerkezet: acélgerendes poroszsiiveg fodém - kézepes
TetGsrerkezete: fa dcsszerkezetli nyeregtets, cserépfedésset felujitandd
Epiilet homlokzata: kdporos vakolattal ellatott, részben kvaderezett kdzepes
Ertékelt helyiségesoport: 8rokakds
Belss terek felilete: festett, részben csempézett felGjitands
Belsd terek burkolata: mozaiklap, csaphornyos parkeita feldjitando
Vizes helyiség(ek) feliilete; nincs kiépitve
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs kiépitve
Killsé nyilaszardk: kapesolt gerébtokos, duplaszarny ablak (1 db) feldjitandd
Bejarati nyilds magassaga: 200 cm
Atlagos belmagassaga: 345 cm magas
Belsd nyilaszarok: tomorfa tok- és szarnyszerkezetd (2 dgh) feldjitando
F{itesi rendszer: parapetes gazkonvektor kdzepes
Melegviz biztositésa; nincs kiépitve feldjitandd
Megievs kozmu-kidllasok: villany, viz, géz, kézcsatorna
Meglévo kbzmi meéréorak: gazodra, villanydra, vizdra
Felujitas éve: -
Felujitas targya: ’ -
Ingatlan miiszaki allapota Gsszességében: feldjitando
Megjegyzés:
_4-etdal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacick) ellenérzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lithatd tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértok.

H4z:

At utcafronti homlokzat nem részesiilt felljitasban az elmult id6szakban, a képoros vakolaton az emeleti
szinteken lokélis vakolathibdk, folytonossigl hidnyossdgok lathatok. A belsé udvari homlokzata szintén
felojitandé allapotu, a kozlekedé folyosok aladucolassal nem rendelkeznek, a korlitok és az egyéb fém
szerkezeti elemek atrozsdasodottak.

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett firdével és we-vel, valamint melegviz-eliatdst biztositd rendszerrel, fitést
parapetes gazkonvektor biztosithat, miikod8képessége nem tesztelt, A padié- és falburkolatok feldjitando
allapotban vannak, a szemle id8pontjaban nem alkalmas a (16/2018, (1.10.} / 17/2016. {11.10.) Korm.r. szerint a
lakhatdsi igények kielégitésére, : :
» Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyoréval rendelkezik

* Vizvezeték — kiépltett, hitelesitett vizoraval rendelkezik

s Kbzcsatorna — klépitett

* Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik

» Hdleadd berendezés — parapetes gazkonvektor (1 db}

* Melegviz-ellatas — melegviz-ellatast biztositd rendszer nem talalhaté

* Gyengedraml berendezések - nincsenek

BériGi megiegyzés:

Nincs bérl8, az dllagmegdvas nem biztositott, az elmuit idészakban nem hasznositott.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padorat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos
szoba parketta festett 16,12 m? 100% 16,12 m?
konyha . mozaiklap festett+csempe 7,98 m? 100% 7,98 m?
kamra mozaiklap vakolt, meszelt 1.45m? 100% 1,45 m?
mérési korrekcio -0,55 m? 100% -0,55 m?
Osszesen: 25,00 m? 2500 m?
Osszesen, kerekitve: 25 m? 25 m?

Megjegyzés:

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

z oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tObbszor
maodositott 25/1997. (ViL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabaiyokban elSirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011, évi CXII. tdrvény az informdcios énrendelkezési jogrol és az informdcidszabadségrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tériénd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatdiyon kiviil helyezésérél szélé
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli,

Az értékelés modszerei két 8 kategdridha oszthaték: a piaci érték alapd és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 6 csoportha, a forgalmi és & hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kdzé sorothatdak. ‘

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiiit Hsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozdit szokdsos piaci feltételek szerint
lehonyalitott {igyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és koriltekintSen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt diftak volna. {EVS 1)

Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd a2 eltérések
korrigéldsra kerlitnek. Miné! kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok ertékbecsléséné! hasznalisk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az Gsszehasontitds alapjaul rendszerint 2 kdvetkez tényezdk szolgalnak:
- realizalt igylet szerinti ar / kinalati &r

- értékesitési idSpont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki dllzpot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételifkindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer i .

A hozamszdmitason alapuld ériékelés az ingatian jBvbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
fetmerild kiaddsoknak a kiilonbségébdl {tiszta jovedelmek) vereti le az ériéket. Az érték megéllapitass szon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta jdvedelmek jelenérteke.

A hozamszamitas iépéseai dsszefoglalva:

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

2. A jdvBbeni bevételek és kiadadsok becsiése hasznalati madenkeént.

3. Jovébeni penzfolyamok feidllitasa haszndlati moédonkeént.

4. A tokésitési kamatldb mephatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockdzat {azon belit
agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2021, 1. n.év}

5. & penzfolyamel jelendrtékének maghatirozasa.

&. A legmagasabb jelenérték kivaiasztasa, mint hozamszamitéson alapuld ertek,

A mddszert éltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatianok esetében alkalmazzak.

-8 oldal
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Kbhségalapl stdmftdsi médszere

A netté potlasi kiltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az Ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjraeldallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az Ujraelallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mailasa, az elthasznalodas, az
erkdlcsi értékesokkenés miatti avuias értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt 1évd letesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mGtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgilt létesitmény kiJénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre.

A foldrerifet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi Képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgalmi
értékeben ki kell felezédnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, min8ségil ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében &15 lakossdg szaméra,

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények brutté helyettesitési {potdsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formdjit. A brutté helyettesitési (potidsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képez felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékke! és funkcioval bird
Iétesitméniy Jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kizvetlen és Jarulékos koltségét.

A kozvetlen koliség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael&allitasi kéitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
ujraelBallitdsi értékeket 2 rendelkezésre dllo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mémdki Iroda Kft. aital kiadott EpitSipari Kbltségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységaral alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az Id6 muldsa miatti értékcsbkkenés. Harom f6 eleme:
a.) fizikai romlds,
_b.) funkcionalis avulés és .
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 srerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szimitdsokndl a felépitmény gazdassgosan hétralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kovetke26 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év, ' '

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jeliegl épiiletek 50-80 ev,

- ipari és mezbgazdasagi épilletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerGitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat & korszeril kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivill kérilmények miatt all elé, mint a keresiet hidnya, a teritet viltozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kbrilmények.

Az avuldas mértékét a hirom emlitett avutist kategdrisban, szazalékosan kell megadni.

Yelek eszmef értékének szdmitdsa;

Keriileten beliili elhelyezkedése: Orezy negyed

Térsashaz telek terijlete: 1112 m?

Eszmei hanyad: 96 / 10000

Albetétre jutd telek terilet: 10,68 m?

Fajlagos dtlagar, keriletrészen beliil; 200 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2140000 R , Kett&millid-egyszéznegyvenezer- Ft .

}.’Dldal
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok ‘ sriékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, VIl ker.
Didszegl Samuel VIt ker., oiészeg; VIH. ker.., \'fm: Ifer.,' vs}z. ker.,
urca 44/A, 2. . , Didszegi Kalvériatér | Lujza utca
ermelet 43, Koris wtca 3.2, Samugel ute Samuel utea | kdrnyeke 27.
megnevezése: Srokakas lakas lakés lakas lakés lakas
alapterilet (m®): 25 25 25 26 23 28
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / addsvételi ar (F4): 12 8000007 13490000 | 13 900000 13 900 00C § 14 750 000
kinalat /addsvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz).‘ 460 800 485 640 481 154 543913 474 107
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 0% 0% 1% -1% 2%
kerilleten belilli elhelyezrkedeés 0% 0% 0% 0% 0%
épitleten helili elhelyerkedés, megkdzelitése 0% 8% 5% 0% 5%
altalanos miszaki dllapot 0% % 0% -5% 0%
eltérd felszereltség {fltés, szoc.biokk) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedas) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -5% 0% -5%4
haz miiszaki allapota 0% -5% 0% -5% 0%
Osszes korrekcic: -5% -5% 5% -16% 4%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 437760 | 461358 | assso2 | 456887 457 513
Fajlagos atlagdr: 454 604 Ft/m?
ihgatlan becsiilt piaci értéke; 11365 100 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 11 370 00C Ft

Osszehasoniité adatok lefrdsa:

1. adat:

lakas, vizeshlokkal, ingatlan.com/31652803

2. adat:

lakas, vizesblokkal, ingatian.com/31715507

3. adat:

lakds, vizesbiokkal, galériaval, ingatlan.com/31949394

4, adat:

lskas, 0j nyilaszardkkal, ingatian. com/31394926

5. adat:

ailapotl lakas, vizesblokkal, gatéridval, ingatian.com/32022348

Ay ingatian placi 8sszehasonlitd modszerre! meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve}:
11370000 Rt

azaz Tizenegymillio-haromszdzhetvenezer- Ft .,

COreczynegyed, komfortos {gazkonvektor), tetétéri, 1 szobds, kdzepes dllapoty

Orezynegyed, komfortos (gézkonvektor), foldszinti, 1 szobas, kdzepes dllapoty
Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), féldszinti, 1 szobaés, kozepes allapoty
Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), 1. emeleti, 1 szoba's_, atlagos allapotu

WMagdoinanegyed, komfortos {gérkonvektor), féldszinti, 1 szobas kdzepes

& oldal
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5.2.2. Horamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlké | dsszehasonlité | Ssszehasoniité
. adat 1. adat 2. adat 3.
1089 Budapest, i : ’
ingatlan elhelyezkedése: D:‘:::L j:r‘n;ﬂ vhil., I:er.,s lltarls utca VIIL, ker., Orczy Gt v, '-“:,:;Bi Imre
emelet 43,
ingatlan megnevezése: &rokakis lakis takds lakas
hasznosithato terlilet (m’): 25 26 27 30
kinlatt dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 85000 - 85000 95 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hé): . 2021 2021 - 2021
kindlat/eltett id6 miatti korrekcio: 10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/m?/hé): 2942 2833 2 850
KORREKCIOK _
eltérb siaptecilet 1% 1% 3%
eltérd maszaki allapot, komfortfokozat -3% -6% -6%
kerGleten belali efhelyezkedés 0% -5% 0%
éptleten belill elhelyezkedés -5% 0% 0%
Dsszes korrekeis: -8% -10% "%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 722 Ft/m2/hé | 2 550 Ft/m2/hé | 2 750 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 674 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirésa:

1. adat:

Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, étlagos éllapotu galéridzott lakds, vizes
blokkal, ingatlan.com/31888023

2. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos &llapotu Jakés, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676
3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, dsszkomfortos, j6 allapoty, galériazott lakas, )
- ingatlan.com/31916948
Hozamszémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 674 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: ' 80% _
figyelembe vehetd éves bevétel: 641 760 Fit
KSktségek:
Felujitdsi alap: 5% 32088 Ft
lgazgatdsi kbitségek: 2% 12 835 Ft
Egyéb kiltségek: 5% 32 088 Ft
Kéltségek bsszesen: 77011 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 564 749 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 6,5% )
TGkésitett érték, kerekitve: 8 690 000 Ft
Ingétlan hozamszdmitason alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve);
8 690000 Ft
azaz Nyolcmillid-hatsiézkilencveneter- Ft .
).’bldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlitd madszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tOkrozi leginkébb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol-mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran slulértékelt drat mutat. A koltségalapl modszer titkrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Saly |Sdlyorott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan ertéke piact Bsszehasonlité modszerrel: 11370000Ft] 100%; 11370000 Ft
Ingatlan értéke kbltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapu modszerrel: B 690000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 370000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
11370000 Ft

azaz, Tizenegymillio-haromszézhetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezbket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerit
értékelésre;
az atadott iratok tanulményozdsan tdimenden jogi természetdl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.] nem végeztink, Az ingatian forgalomképességének jogi eredetd korldtazasard| a tulajdoni
lapon bejegyzetteken télmenden nincs tudomasunk, és ezért felelisséget nem vallalunk;
azr értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovébeni hasznositasval
psszefiggésher a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi szitkséges
engedély, jévahagyss és felhatalmazas rendetkezésre all, itletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szdbel! tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fe_nnéil{'),' de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhets értékbefolydsoid tényezskért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérayeretre &rtalmas anyagok jelenléte stb) nem véllalunk
feleldsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket es kitelezettsegekei,
foltételeztik, hogy & tulsjdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontidban az ingatian haszndlataval
kizvetlenil! dsszefiiged tartozas (kbzbzemi dijak, sth.} nem alt fenn;
az értek magadban foglaha az épiitetek rendeltetésszer( hasznaiatdhoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékéy;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyck elére kell6 pontossaggal nem prognosztizathatc valtozssa
modosithatiak, illetve érvénytelenithetik & szakérti vélemény vonatkozd megélapitasait, ezért &
vagyontargyak értékét befolydsoid kédrilményekben bedlld iényeges valtozas eseten szikseges @ megadott
grték feliilvizsgalata;
nem vallaiunk felel@sséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatian értékét,
korldtozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjin nemn afltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;
az &ltalunk meghatdrozott értékek a2 eizfekben vizolt feltételeken és atapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténé felhasznalas esetén érvenyesek,

2 olda!
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, vatamint az értékelési .

szdmitdsok alapjdn az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: ' 1089 Budapest, Didszegi Sdmue! utca 44/A. 2. emelet 43.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 11370000 Ft

azaz  Tizenegymillio-hdromszazhetvenezer- Ft .

A fentl érték per-, igény- és tehermentes kilirftett dtiapotra vonatkozik.

S2akvélemény forduldnapja 1 2021. februar 3.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 8.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS [SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NVILVANTARTAS SZERINTS ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

S, ERTEKELES : :

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEK

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata
Térképmasolat masolata
“Alaprajz
Térsashaz alapito okirat [résziet)
Ingatianra vonatkoz6 engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédes
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EBROC0E80d™

Fényképfelvételek

%oldal



1089 Budspest, DiGszegi Sémuel utca 44/A. 2. emelet 43. Hrsz: 36018/0/A/45
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1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 2:emelet 43, ~_  Hrsz: 36018/0/A/45

AZ ALAPITO QKIRAT (RESZLE e e v+
&y Sisefvdrosi Onkormdny
Tarsashaztulaj dont

alapllo okual

Budapest VIIL. ker., Dioszeghy Simuel. utca. 44/a.

(Hrsz.: 36018)

1999.
Budapest Vi1, keriilet

n rn m.'-:ﬁ ©€3.23

“ﬂvm"m“m Tar: ‘aéhadulajdonr alapire okirar |
il

A9 oldal
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1089 Rudapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A, 2. emelet 43. Hrsz: 36018/0/A/45

Budapest VIIL kerilet Jdrsefodrost Onkorminyrar

Budapest, VIIL ker., Didszeghy Sanmuel utca J4/aJ

I, Altaldnos rendelkerosel

A Undapest Févaras Jéasetvams Onkorminyza mephizisibdl edd Kisflu lozufm:m

It eedaihods KPT O (BHOST Bpo VHL ker Kisfrlady o I8 g2, az ingsll
sy iivantartasben Budapest VIIT Ler . 26618 trszoalant szerepll, enndszetben Budzpes
ker, Didszeghy Sdmuel uica 452 s23m 3fis 2o 2 helyl onkormdnyzat Kizdrdiapos w
wepezl hdwingstiznt, amelyet 2 2200 onen = képviscldtestiilene elidegenitasre kie
1993 évi LXOOVTIL sz It és ant modemte 1994, évi XVIL sz %t ¢s az 19 1998 (VI 1§
drkomignyzati rendelel elapjdn - 2 jelen zlenid oliratban, tovabbd a thrsashdzakedl szo16 1997
cvi CLVIE 20 rarvény ben €5 a mellckelt mzprajzokban foplalaknak megielelden sireashzzs
slakita &t .

A virsashdz kalén wlajdond ingatianal o k0z8s wlajdonba wialt ingattanrészekbdl hozzdiuk
urtozd wlajdoni illetdségeel egyin a vevdkkel megkdwni terverzett adds-vételi szerzddések
létrejBucig nkonmanyzati tulzjdonban rmaradaak.

A tirsashdr neve:

Budapest Viil keriilet, Dicszeghy Sdmuel utca 44/a. Tdrsashde,

I A kdzos és kialon tulajdon

az ingatlanrészelk clhaeroiasa és ng!mﬁrozém
valamint egyes kildn talaydomt ingadanokra nézve vldvisislasi jog megillapiiis:

A Kozis tslajdend (ngatlenréseck:

1. A tuhjdmmst"irsah kzos tulajdonaban marsdnak:
amellskelt erveken feltlinteient 83 2 miiszaki lejrdshan kérwin

i Teick. tii2m
i Alapok es felmend teherhordd fzlal, lahas elvilaseas o katdrola falak, puierck.
Riéménvek, telekhaiarold keritdsel

£n zarofhddmey, epvel syerkezerer (oo, Kivallok, fugpdich osik
{ erkoziwes burholvtal egvidy o
ek burkolott ndlkid

VOZDERES
secrhercle ar €piletrk spipeirlenel Iopot
foddmeknel o Hposdhndl o kion nebadon etos

Hudapes VIL Ler, Didszeghy Sdmuel utca £4-4. -

147 oldal
“l.



1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 2. emelet 43.

ﬂ m“ !ﬂ kerum

Jdrsefdrosi Gnkormdnyzag

V._' Teda kivili kémcnyck, seellbzok, légud\.:rol\-fala: kémeényfedidivek.

VL - Lnkmos- €s aszialosszerkezetek o kizos lulajdons helyiségekben.

Vi, Epidetbadopos-szetkezetek (kéményszepélyck, fulszegélyek, parkonyok, esoviz

elvezeld csatomal;, Talfedések).

VI Kisdlibazit, Lomleokzat bu:ko.axok HY PR I.;.\-mhck vakolati, I\urko.alm,

bcrcndcn HE TR

N ubh.‘-.:s ~izdra, iz plap- €s felszilld vezziékek 8 kalon m!u;-t.:. le..sékel o '
vimshémiiag axezs ...cl) iségek viz dgarasvezetékei és berendendsi g 8,

X. Cselomabektf.ites :s_a;a.-na alap- és cjlovezeiékek o kildn wilajdoni |l!c:os-:gek
ledgazisdip, a huzds helyiségek csatoma aguzatvezeiéked &s berendesési tizgyai

XL Elcktromos&koxés. elekuwomos fovezerékek v k015n tulajdoni illclﬁségek
fogyasaasmérd iéig. a kozds belyisdpek vercrdked és bercndezési tire) ai.

XIl. Az épiles vaiamenmyi fentickben meg nem jelolt berendezései és felszereiési
virgyai, beledrve 2 kozas részekben és kozos helyiségekben tatdlhatd nyiliszard
szerkezetek {a k. ahlakok, zdrak, vasalatok, stb.).

Pince:
Xl pincelépesd: 185m’
X tirok: 871’

. XV tirold: 2197 m!
AVLE tirgld: 36,57 m’
Xvil. Liroks: 18,16 m’
XVHI. tirold: 36,48 m"
XIX. tirolé; 28,22y’

XX. tarolé: $6,03m’

XXI pinceldpcsir, 1550m’
XXN. ‘pince; 70.55 m’ )
XX pince: 58,79 m’
XXIW. . tarold: 98,66 my*

Fokdszint:

XXV kepualj. 20,02’
XXV udvar: 251,56 mf
XXV,  lpudver. L2 o
XXVIH. - lépudvar 1,00 m
KXIX.  kbzds WC: 957 m’
XXX melieklépesbhiz 11,05 m]
ANXNL Tegudrar 21w
XXXN kepualj: 25.73m°
XXX Jégudvar: 121 m
XNXIV.  kizbs WC: 10,16 m°

CRNXV. T udvar 5687Tm’

Budcpeu LI ker., Dws:egh y Sdmuel usca d4/a. . ' 3. oldal -

}}rﬂlﬂal
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1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. 2. emelet 43, Mrsz: 36018/0/A/45

Budepest VHI kerdilct Jozsefvdrosi (3;:1;0:‘::1:5::1.-;01.

XXXV lepesthiz: 23,48

I emelot:
NXNVIL Jépesohaz 17,00 m?
XXXV kbzss W 9,57 m’
XXNIX. mehekléposiha: 11,05 m?
XL kitzis Wi 10,16 m°
XL Rigpaiolyast: 7325 o

14, emclet

lépespbaz: 17,99 ::;f
kiizds WO 10,01 ="
AU raciickicposdhie: 1,05 m°
NLY kizas W 10,67’
Xivy figedfolvosh: 7325 m’

1. emelet:
XLV iepesdhaz: 17,99 m?
NLVEL kazos WC 10,01 m*
Eaiicd melifklépesdhiz: 11,05m°
L. . kdizbs WG 8,80 m’
L1 figgdfolvass: 73,25 m!

IV. emelel:
LI lépesihiz: 17,99 m’
L Lozds W 10,23 o'
Liv melléklépesihiz: 11,05 o’
koeds WO 10,89 mf
fipgdlolyoso. FENAR

.t g
e

Tetétér:
LVIL padlasiépesd: HLOS oy
LAVIHL Iriatgs 71856 m
2. A kBzbs telajdon 1000030000, azaz tizezer/tizezer hanvadhol &1l
A tersashizhor osezesen 87 db kiSn tulajdend ingatan tartozik
13 ‘Ko tulajdond ingatianok
Az egyves tulnzdonostarsak muldntulajdondba kertlnek 2 kinelkezd, természetben megaszutt

heivistpepyittesck pzok tantordhaival, tovibba s izos wizidont ingatlanrészeh béd bozzajuk
twrtess tulspdont illedsdgael egyun. :

TN Budapes! Fovires Jiosen gros; Onkorning cator vt g terven ) osatmims! elodt, Budapes
VEL ke MUIB AT hesronlan felvent, tevmeszetben 2 Budapest VD herl Didszeghy
Shmuel wrea 4dfs foldszint 1ose. ciztt 1 oszobds, 42 w7 alaptertletd oronlukiée o hozm
trtozd melitkhelvisegekke! €5 2 kozos wiajdonbal 16210000 hanyad.

Budupese VIIL ker., Diaszeghy Samuel utco 44/a.

£a
o
=
.

e oldal
hz.



-1089 Budapest, Didszegi Sdmue! utca 44/A. 2. emelet 43, ‘ Hrsz: 36018/0/A/45.

Eé_dgg;;f FHL feritlet : — —ddisefvdrost Onkgrményzar

42 A Budapest Fovitos Jozsefvirosi Ontominyzatot illcti o terven 42, szimmal jelol,
Rudapest VI ker., 36018/A/42 hese. alant fclvel, természetben a Budapest Vil ker.,
Dibszeghy Shnuet utca 4472 13 emele€ 0. 52, alaiti ) s20bis, 25 m* ulapicriilewd sreklakas
ahozzi tariozé mellékhelyisépekkcl és o kdzos tulajdonhiol 96/10000 hanyad.

43 A Bud.lp(.sl Fovdras Mzsefvirosi Onkonniny zatst fieti a tm‘cn 4] szimmal Jeicnt,
Bulzpest VU ker , 360087443 hrsz. gl felvei, torméseoben a nmiapcg Viil, ker,,
Didszeghy Simued uica d4/a I, emclet 41, s2. alavy | szobis, 25 nt’ slepreroleiis Grdk ks
3 hogad lertoze meilél: '\e visdpeskel és o hzis tulx a.unbul 96715000 n.m)a.! -

44. A Budapest Lovarss JezsedNvanosi Un!.ermamzmm dleti a tenven 4. zm-;n“‘ iclblt.
Budapes: VI ker.. 36018 X3¢ hrse alan folven, termaszetben & Budapest VI ker,
Digszeghy Samucl utca 44.a M. emelet 42. sz, alaiti ) szobis, 42 m° alapreriled Srakilakds
a hozzd zrezd l.wllckhch iségekkel s a kaziis telajdanlui} 1COHIN00 hinyad.,

45. A Budapest Fovicos Jousefvarosi Onkorominyzaior illeti o terven 35 szammal jcloh.
Budapest VI, kcr., 36018/A45 hesz. alst felvert, természetben 8 Budopest VI ke,
Dioszeghy Simucl utca 4472 1L emelet 43. sz. piani } seobis, 25 o’ alapteritetis sroklakis
a hozz2d 1anced mellékhelyisdgekiel s a kfzds wlajdanhdl 96710000 Iiinyad. .

46. A Budapest Fovaros Jozsefvirosi Onkormianyzator illet 2 terven d46. szamnal jelok,
Budapest VI ker., 36018/4746 hrsz. alait fejvelr, wennészetben a Budapest VI, Ker.,
Didszephy Samuc] utea 447a L1 emelet 44, sz, atani | szobis, 33 m? aluplerileti érbldakas

a hozzi tanozé mcllekhelyiségekbei ¢5 a l\ozés lulajdonbél 125/10000 hinyad,

47 A Budupest Féviros Jzscfviasi Onkormanyzatot I"ﬂl ‘o terven 42 szimmal jelol,
IBudapest V11 ker., 36018/A747 bhexz. alant felvett, icrmészetben 2 Budapzst VI ker.,
Dicazeghy Samuel utca 44/x IL emelet 45. sz alaui | szobds, 25 m° alapleratesd -8k abids

@ hozzé 1atezd mellékhelyisiurkke) és a k6z3s lajdonbil 9410000 hinyad.

48.A Budapest Févaros Jozscfvdrosi Onkommdnyzatot illeti a terven 48. szammal jelh,
Budapest VI ker., J6038°A/M48 lusz elott folvent, természethen 2 Budapest VI ker..
Dibszeghy Simuel utca 44/a Ih emelet 46, 32 alitti-1 szobds, 23 m® alapweniletd crisklab as
a hozza tartozd melickhely ucy.kl\e‘ £5 a hosds tulzjdonbol 921730000 hinyad,

49. A Budapes: Févizos JozscRidron Ockommanyzatot illeti a terven 49, ssdmmal jeloic.
Budapest VI ker., 36018/A/9 kre. alau {elven, temmészaben 2 Budapest VAL xe:
Dioszepby Somnel utca 44:a 11, emelet 47, sz. elati | szobas, 37 m° alupleriletd oréxlal..a-.
a hozza Wwiozé mellékhelyisépckkel s a kdzds tulaidonbol 144718000 hanyad.

30. A Budnpest Fovaros Jozsefvirosi Onbormanyzstor illeti & terven 539 szimmal jolin,
Budapes) VI ker.. 36D18/A/50 hesz. atant {elveu. weondseetben a Budapzst VI ker.,
Ditszeghy Simuel uicn 44/p T1. eniclet 4K. sz. 2katti } spobis, 27 m’ alaprerdlesii urdl.lal.as
a hozza tartazd me!lekh:!asr;.d.l\cl ¢s a kezds .Ll:s;donbol 1027 1000(} hanyad,

S1. A Budapest Fondros Jozsefvarosi Onkenmimyzatis 1Ic'.1 & torven Sl szannal k.

Budapest VI ker., 36018/A751 doez. xiatt fedver, !en'cszrl:n.n A& Budapest VI kes,

Diiszeghy Samue) utee 347 I, emelet 49, sz alaui 1 sz0bis, 27 m° slepiasoleri: erdkiakas

a harzd tutern mellekhelyiséyekhel 6 2 kBz8s lajdonbol 102:10600 ha.l-ad

—

- Budapest VIIL kev., Didszeghy Sdmuel wica 447a. , $ . oldal
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1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. 2. emelet 43. Hrsz: 36018/C/A/45
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1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 44/A. 2. emelet 43, - Hrsz: 36018}0/A_/45
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1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 24/A. 2. emelet 43, Hrsz: 36018/0/A/45

g5 {e

| 06. belsd udvar és hmlokzat

10 konyha 7 A o 1. sba



Hrsz: 36018/0/A/45

1089 Budapest, Diészegi Sdmuel utca 44/A. 2. emelet 43,

15. vakolathiba éfalszerkezéten

3 £

17. konyha falszerkezete

27 oldal
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1089 Budapest, Didszegi Sdmuel utca 44/A. 2. emelet 43. Hrsz: 36018/0/A/45

A

18. ablakszerkezet
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22. vizdra 23. villanyora
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CPR-Vagyonértékeld Kft. . . H-1085 Budapest

Jéusef kot 69,
(70) 841-64-93
www.ertekbecslesek.com
Info@ertekbecslesek.com
Fdvarosi Birgsag
Cégl_sz: 01-09-942852

. Adbs1: 22771393-2-42
Nyllv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatészdm: JGK-293

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dobozi utca 7-9. lll. em. 11.

szam alatti

35381/0/A/50 hrsz-u

Oroklakas ingatlanrol

Budapest, 2019. majus

Figgetien | Megbizhato | Ertékmérs

So.




Aktualizalasi adatlap

J6zsefvarost Gazdalkodasi Kézpont Zrt, — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakis

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest. VIII. keriilet
Dobozi u. 7-9. lIF11.
35381/0/A/50

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette;
Ertékbecsld;

CPR Vagyonértékeld Kft.
I.akatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvidacios értéke:
Datuma:

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

479.000 Ft/m?
14.370.000 Ft
10.780.000 Ft
2019. majus 24.

tai:

Tulajdonviszonyok és bérlé ada
Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
lires

| Ertékelési forma:

TM_LTulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizilas érvényessége:

T6 honap

*Aktualizalas:

*Aktualizilt értékek:

' Fajlagos forgalmi érték:
‘ Az ingatlan forgalini értéke:

‘ levld forgalmi érték:

Ft/m”
T A S
b T et Ft
| N
| S e TN |
| o varaa et aeiaaa e s Ft

A¢ aktualizalds az eredeti ertékbecsiéshen rogzitett terfileti adatok. és az abban IO‘S:{ItLN
miszaki gllapot alapjén készilt. az aktualizalds az eredeti értekbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest. 2021, mdjus =% .

o y l"(LTt L .‘("_' (7".\ ‘?f\‘\ k.r::-

Bartfal Laszlo

lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Zrt.

SN

e



INGATLANFORGALM STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerzfdés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. £63-67.}, mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-VagyonériékelS Kftt.
Megrendelés zlapjén Térsasdgunk meghatarozta a megrendeiésben régzitett ingatlan forgalmi {piaci) éridkét. Az
értékelés célja; Onkormanyzat ditall megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra. :

2. SZAKERTG1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovdbba megvizsgdldsra kerliitek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre 3ll6, a meflékletben felsoroit és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazésra keriiltek @ TEGOVA {EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tobbsz&résen mddeositott 25/1997, (Vill, 1.) PM
rendelet eldirésal, '

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottségait, kdrnyezetét és mas
értékbefolydsolc tényez8ket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fenykepfelveteleket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi velemeny meliékietébe csatoftunk ‘

Helyszini szernlén jelentévik: ‘Ingatlanvagyon-értékeif -

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT!I ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti allapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: -nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1086 3udapést, Dobozi utca 7-9. il emn. 11,
Tulajdoni lap szerintl teriilete: 30,0 m? '

Helyrajz! széma: 35381/0/A/50

Ingatlan megnevezése: droklakés

ingatlan jeienlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyrd hatdrozat: . Az &lapité okirat szerint hozzétartozd meilékhelyiségek.‘
1, rész: ' '
Tulajdonviszony: VIil. Kerdileti Onkorményzat 1/1

fif. rész:

Bejegyzd hatérozat: . nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazolhatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kdrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vil kerilet Magdoina negyed kerlletrészében, & Magdolne utce és & Népszinhaz uica
kBzdtti szakaszon fekszik, pérhuzamosan & Fiumei dttal, & Dobozi utcdban. Az dttest egy része nagykockakd, a
masik fele aszfaltozott, és a Jarda is aszfaltozott. A parkoids a kbzterilleten fizetds. Az utcdban jellemzden
utcafronton 36 3-4 emeletes térsashazak éplitek, melyeknek 3llapota feldjitando. Az épllettel szemben egy
feljitott ifjusdgi park &ll, nagy z6ldfeililettel és sportoldsi lehetdségekkel.

Az ingatlan infrastrukturdlis efidtottsdgs varosrészen belli j¢, 200 méteren bellll glapeldtést biztosito zletek,
egészségligyl intézmény taldlhatd. Témegkdzlekedési eszkozdk & kdrnyéken 50-300 méterre elérhetdek.
TomegkGalekedési eszkdabk:

E Villamios Autdbusz D Trotibusz [:] Metro/Fdldalatti E:] Vasit

' ABldal |
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INGATLANFORGALM! STAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrandeld azonositd ' 1GK-293

Keriifeten bellll elhelyezkedése ! Magdolna negyed

tngatlan cime {tul.lap szerint} - ¢ 1086 Budapest, Dobozi utca 7-9. lIl. em. 11,
Helyrajzi szdma . : 35381/0/A/50 '

Ingatlan megnevezése ' t Groklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa . : nincs hasznositva

Szobak szdma H] ‘

Komfortfokozat ¢ komfortos

Az $rtékelés célja ¢ Onkorményzat 3ltall megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret ;30m?

Helyiségcsoport redukalt alapterillete ¢ 30m? Fajlagos m2 &r: 479 000 Ft/m?
Tdrsashiz telek terilete P 1175 m? |

Eszmei hdnyad e / 10000

Bels8 miiszaki dllapot © 1 dtlagos

Megk&zelithetfsége : emeleti

£riékelés alkalmazott médszere . piaci bsszehasonlité- és hozamalapl médszer

A Idzsefvirosi Gardélkoddst Kdzpont Zrt. ({1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelédsére készitett
szakvéleményben, a tdrgyl Ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyck tanulméanyozdsa utdn, a
helyszini bejérds és az értékeldsi s2amitdsok alapjan megdllapitdsra kerii, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 5 14370 000 Ft
azaz Tizennégymilli6-haromszazhetvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 3 180 000 Ft

azaz Harommillig-egyszdznyolcvanezer- Ft ,
likviddcids érték a forgalmi érték 75%-a*: 10 780 GO0 Ft
azaz Tizmillio-hétszaznyolcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és Igénymentes §liapotban keriilt meghatdrozdsra.

Az értékelésben megdllapitott placi érték Nettd erték, az Afa mértéke a mindenkorl hatdlyos &fa tdrvény alapidn
szamitandd. - ' :

Jjelen iﬁgatfanf‘orgalrhi szakvélemény kizérolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatérozdsara készlit,

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vdlt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi ériék 75%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulzjdoni hdnyad, értékelt jog P11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019, majus 17, péntek
Szakvélemeény érvé'nyessége : 180 nap
Forgaiomképesség érigkelése ; forgalomképes

g

R Vagy onértékeld K
AT e e

O

KészUit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

1

Budapest, - 2019 majus 24, péntek P U Pl o
| Lol L lr e
bR T Lakatos Ferenc
019 MAJ 31 ; ‘1’ : ingatlanvagyon-értékels
LR Ay
Aganitg A e Nyilvantartasi szdm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALME STAKERTG! VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre &llé adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdcidk) ellendrzésével kezdbdik. A helyszinen mszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okalt leirtuk, illetve a lakok véleményeét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiilet utcafronti homlokzats az eimilt évtizedben felljitdson esett 8, 2 ldbazati enyhe vizesedésen kivid
szerkezeti hibdk nem ldthetdak. A homlokzat f8ldszinti része kvéderezett, az emeleti szintek klinker téglévai
diszitettek, & kdzlekedéfolyosdk gllapota megfeleld, aldducolds nem lathatd, A belsé udvar egésze 26ldfeliilet
nétki betonozott, & magastetd szerkezet llapota dtlagos. :

Albetét:

A konyhaban, a lapazati rész feldl kisebb feldzdsok |dthatoak, amely feltehetéen a szomszédos helyiség feldt
kiinduld cstitdrés miatt alakulhatott ki ' '

Bérl6i megjegyzés:

A lakds Ures, nem lakik benne senki.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos

konyha kerdmia’ festett+csempe 10,04 m* 100% 10,04 m?

" |ftird&s20ba kerdmia festett+csempe 2,44 m? 100% . 2,44 m?
szoba parketta festett 17,38 m? 100% 17,38 m?
mérési korrekcio 100% 0,00 m*
Osszesen: 29,86 m? 29,86 m*
Qsszesen, kerekitve: © o 30m? 30 m?
Megjegyzés:

A hasznos alepterilet szamitésandl a rendelkezésre alld miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet s
helyszinen merésekkel ellendriztink,

£57 oldal
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INGATLANEORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatian dltalénos jellemzGi

A pince + fs2 + 3 emelet szintkialakitdst épilet az 1900-as évek elefén épiilt, kisméretil égetett téglafalazattal,
acélgerendas poroszsiivegfddémmel, faszerkezetd, cseréppel héjalt magastetével. Az értékelt ingatian az épiilet 3.
emeletén helyezkedlk ef, megkdzelitése a nyltott fliggdfolyosdn keresztiil lehetséges. Lift nincs kiépitve. Az épiilet
utcafrontt homlokzata kvdderezett, a felsébb szinteken kisméret(i disztégldval burkolt, egységes, |elent8s
szerkezeti hiba nem lathatd, enyhe vizesedés és vakolatmallds Iithats a tibazat kornyeken a bels& homlokzat és a

kézlekedbiolyossk slapota megfelels.

Az atbetét hdrom helylségbdi &I, seoba, konyha és fiird8szoba kialakitdssal, A flird8szobaban leszerelésre kerlilt a
villanybojler, a wc, a mosdd és a kisméretl firdokdd szaniterek pedig koszosak. A lakds fltését gazkonvektor
biztositja, a falak festettek flietve csempézettek. A nyn[aszaro hagyomanyos gerébtokos szerkezeti ablak, mely az

utcafrontra néz.

Az ingatian gdz-, villany- és vizérdval rendelkezik, belmagassdga 3,75 m, mely galéria kiépitésre is [ehetdséget ad. A

lakds jeleniegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezlk a résziinkre biztosftott alaprajzzal,

Osszességében kisebb feldjitést igényls, kbzepes llapotd Broklakas.

_ Epiilet:
Epfet épitési éve: cca. 1900 o
Epiifet szintheli kialakitdsa: pince, féldszint, 3 emelet Miszaki allapot
Alapozds, szigetelés: sdvalep, nincs szigetelés - atisgos
Fliggtleges teherhorda szerkezet: - kisméretl falazétégla falazat dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acéigerend ds poroszstiveg foédém szerkezet dtlagos
'fetészerkézete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat ) atlagos
Epiilet homiokzata: kvaderezetit, kisméret( disztéglavai burkolt, belsd étlagos
homlokzat vakolt, szinezett
Ertékelt helyiségcsoport: Gréklakas
Bels terek fellilete: festett, csempézett felijitandé
Belsd terek burkolata: parketta, kerdmia atlagos
Vizes helyiséglek) fellilete: csempe, festett atlagos
Vizes helyiség(ek} burkolata: kerdmia , atlagos
Kilsé nyitdszarok: fa s2erkezetek, sik Gvegezéssel, bejdrati ajtd rdcesal

védett

feldjitandd

Atlagos belmagasséga:

375 m

galéridzhatd

Belsd nyilaszardk:

miianyag harmonika ajtd és fa szerkezet( teli ajtd

feldjitandd

F(tési rendszer: gazkonvektor dtfagos
Melegviz biztositdsa: villanyboijler, jelenleg leszerelt felujitandd
Meglevd kbzmO-kidldsok: villany-viz-gdz-csatorna dtlagos
Meglévd kdzmd mérdorak: villany-viz-gdz dtlagos
Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

ingatlan milszaki dflapota dsszességében: dtlagos

Megjegyzes:
Az ingatlan kisebb feldjitast igényel.

_deoldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

Kéltségalapt szédmitds] modszere

A nettd pdtidsi kbliség elvit értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraei6altitdsi

. kiltsége alapjén adja meg. Az GjraelGailités: ériékb6l azonban le kell vonni az id§ muldsa, az elhaszndlddas, a2
erkdicsi értékesékkenés miatti avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet ériékét, Epités alatt |évs létesitménynél, kérosodott iétesitménynél, takart miitdrgynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kiildnleges rendeltetése miatt)
més médszer nem all rendelkezésre. ' '

A fSidteriilet értékének a véleményezéséhez srilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdiatok az értekelési kérbe bevont Ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tédgabb, mind 2 sziikebb k&rnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl elldtdst nydjt helyben és a
kornyezetében é16 lakossag szamdra. '

£pitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) koltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formadjdt. A bruttd helyettesitési (potidsi) kdltseg
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos mlszaki jellemzékkel és funkcidval biré
létesitmeény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolates valamennyi kbzvetlen és jaruiékos koitségét.

A kizvetien kditség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraelSallitési kiltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, & bruttd

.....

lroda K#t. aital kiadott £pitSipari Koitségbecsiési Segédlet {EKS) 2018, évi egységarai alapjdn szdmolhatjuk.

Az avuias az idé mulésa miatti értékestkkenés. Hérom f6 eleme:

a.} fizikai romias, : ’

b.} funkcionalis avulds és

c.) kbrnyezeti avulds, Az avuldsi elemek iehetnek kifavithatoak vagy ki nem Javithaicak.

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épdilet f6 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek arédnyst
az Gsszértékhes viszonyitva, A fizikai avulasi szémitésokndl & felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varpsi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épliletek 40-70 év, |

- csaladi haz jellegil épliletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionélis avulds 2 gazdasdgtalan, karszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékellinek mériegelnie kell
azokat & korszerl kdvetelményeket, amelyeket a vizsgait iétesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatianon kivilli kériimények miatt &l eld, mint a keresiet hidnya, & terllet vdltozd
ingatian fethasrnélésa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kdrlilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szazalekosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerlleter beliill elhetyezkedése: Magdoina negyed

Térsashdz telek teriilete: ' 1275 m?

Eszmei hanyad: 123 / 10000

Albetétre jutd telek teriliet; 14,45 m*

Fajlagos &tlagér, kerlletrészen betli: 220000 Ft/m?

Diszkantéidsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 3180 000 Ft , Hérommillié-egyszaznyoicvanezer- Ft.

/'lﬁ)hial
V.
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5. FRTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvel és mddszertani ajanldsal (EVS 2003-2016) szerint, a tobhsz8r mddositott
25/1987. (VIi.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban eldirtaknak megfeleiden
keésziiinek,

Az értekelési szakvélemény készitéfe az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghbizd személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informiécids dnrendelkezési jogrdl és az Enforma’ciészabadségrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprifis 27.} a termdszetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténdg
védelmérdl és az ilyen adatck szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hataryon kiviil helyezésérdl szolé
" jegszabdlyoknsk megfeleld médon kezeli,

Az ertékelés modszerei két f6 kategdridha oszthatdk: a piaci érték alapd és a kdltségalapy ériekelések, A piaci

viszonyokon alaputé mddszerek ket {8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy ras néven hozamszdrnitdson

alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalfma (EVS 2016}: Az a becslilt §sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserdine az értékelds idGpontjdban
egy vaséroini szdndékozd és egy eladni szandékozd kizitt szokdsos placi feltételek szerint lebonyolitott Ugylethen,
megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek; anélk, hogy kenvszer alatt
dittak volna. (EVS 1}

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer ‘

A mddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitdsra kerlinek az adott telepiiiésen, vagy placi
kbrayezetében az értékesitett, vagy kindiati adatokként haszndlt ingatfanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra keriiinek. Miné| kizvetlenebb dsszehasonlitésra nyilik lehetdiség, annal pontosabb a bacsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csalddi. hézak, lakdsck,
tetkek, sth.

Az Gsszehasonlitds alapidul rendszerint a kivetkezd tényez5k szoigélnak:
-reslizdlt Upylet szerinti ar f kinalati ar

- értékesitési idépant

- ethelyezkedés, megkSzelithetdiség, infrastrukturdlis e Iatottsag

- méret, miszaki dilapot, egyéb jellemzk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsdval hatdrozhatd meg:

A hozamszamitdson alapuls értékelési modszer

A hozamszdmitdson zlapuld értékelés az ingatlan jdvSbeni hasznainak és az ezek megsrerzése érdekében felmeriils
kiadasoknak a kiilonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel8le szérmazo tiszta jSvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds iépésej Gsszefoglaiva:

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

2. A[BvBheni bevételek és kiaddsok becslése hasindlati modonként.

3. JovGhkeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati modonként,

4. A tokesitesi kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar altampapir hozamal+ingatlanpiaci kockézat (azon beli
dgarati kockdzatl+helyi kdrnyezeti adottségok+kamatlab kockdzat miatti kockdzat.

2.5%+1,04,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 5,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019. I}. n.&v}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa,

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuid érték.

A médszert Bltaldban a jvedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzdk.

6.
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

| 5.2.1. Piaci 6sszehasonlitoé adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
o Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
. ingatian elhelyezkedése: 1086 Budapest, | VI ker,,
Doboziutca 7-9. | Didszegi Vil ker., Viil, ker., Vill. ker., | VIl ker,,
i 1. em. 11. Sémuel utca | Lujzautca {Orcaynegyed | Dobori utca Orczy it
) 16
megnevezése: Orokrakds lakds lakas iakds lakas lakds
alapterilet {m?): 30 25 . 26 27 a4 28
kindlat K / tényl.addsvéte| T K K K K
kindlati ar / addsvételi 3r (Ft): 14 400 000 | 14 500 000 | 14 990 000 | 23 500 000 | 16 600 D00
kindlat faddsvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idS miatti korrekcid: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 518400 | 501923 | 499667 | 480682 | 533571
KORREKCIOK *
eltérd alapteriilet ) -1% -1% -1% 3% 0%
kerileten beliili eihelyezkedés 0% 3% 0% -3% -5%
éplleten beliill ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 3% 0% 3%
; dltaldnos mlszaki llapot -2% -2% -2% -2% - -2%
; eltérs felszereltség (fatés, szoc.blokk) 0% | 0% 0% 0% 0%
szerkereti kirosoddsok (pl:'vlzesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -3% 0% 0%
hdz miszaki dllapota 5% 0% -5% 0% -5%
Osszes korrekeis: : -8% -3% -5% 2% -0%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 476 928 487 869 476682 470107 483416
Fajlagos atlagdr; 479 000 Ft/m?
Ingatlan becsiiit piaci értéke: - 14370000 Ft
Iingatian értéke kerekitve: : 14370000 Ft
Osszehasonlits adatok lefrésa:
1. adat: . Orczynegyed, elsd emeleti, komfortos, k&zepes ditapotd, 1 szobds, belsé udvan
‘ tdjoldsd lakas, ingatlan.com/28750925
2. adat: : Magdolnanegyed, elsd emeleti, komfortos, itlagos. allapotu 1 szobds, részben
galériazott lakds, ingatlan.com/27883868
3, adat: Orczynegyed, foldszinti, komfortos, 3tlagos allapotd 1 szobas, belsd udvan
tajolasu lakds, ingatian.com/28162553
4. adat: Magdolnanegyed, 3. emeleti, komfortos, atlagos 3llapoty, 2 szobis lakas,
o Ingatlan.com/29041319
5. adat: - Orczynegyed, fdldszinti, komfortos, dtiagos allapotd, 1 szobds, belsé udvari lakés,

cserélt ablakokkal, ingatlan.com/28553714

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
- 14 370 000 Ft
azaz Tizennégymillid-hdromszézhetvenezer- Ft .

L . ‘ S9-
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INGATLAMFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékeit ingattan| dsszehasonlitd dsszehasonlitd dsszehasonlits
adat 1. adat 2. adat 3,
ingatlan elhelyezkedése: D 1086~ Budapest, Vil ker‘., ,Vm' k_er., V”.L ker,
cbozi utca 7-9. lil. Dobozi Bérkotsis utca Corvinnegyed
ingatlan megnevezése: droklakés lakas lakas fakds
hasznosithatd terliet {m*): 30 32 25 26
Kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 100 000 a5 000 100 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ha): 2019 2013 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hd): 2813 3420 3482
KORREKCIOK
eltérd alapterillet 0% -1% 0%
eltérd miszaki dlapot, felszereltség -8% -3% -5%
keriiteten beldli elhelyezkedés 0% -8% -10%
epiileten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Oss2es korrekcid: -8% -12% -15%
Korrigit fajlagos alapér: 2593 Ft/m2/hd 3027 Ft/m2/ho 2 928 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2849 Ft/m2/hé

Osszehasonlitc adatok leirdsa:

1. adat:

utcafronti tdjoldsy lakss, ingatian.com/28824086

2. adst:

ingatian.com/28836092

3, adat:

ingatlan.com/23909159

Magdolnanegyed, elsd emeleti, felgjitott allapoty, komfortos, 1 szobds,

Csarnoknegyed, foldszinti, atlagos dllapotd, komfortos, 1 szobas iakés,

Corvinnegyed, 1 szobas, komfortos, atlagos-jd dlapotd lakas,

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2849 Ft/m2/hé

Kihasznsltsdg:

90%

Figyelembe vehet’ éves bevétel: 823 076 Ft
Koltségek:

Felujitési alap: 5% 46 154 Ft
lgazgatdsi kditségek: 2% 18462 Ft
Egyéb kiltségek: 5% 46 154 Ft
Kdltségek dsszesen: 110768 Ft
Eredmeény:

Eves lzemi eredmény: 812 307 Ft
Tékesitési rata {(szamités &. old.): 6,0%

Takésitett érték, kerekitve: 132540 000 Ft

Ingatizn hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott érieke (kerekitve):

13540 000 Rt

azaz Tizenharommillié-Btszdznegyvenezer- Ft,

/ﬂ,roldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piacl Bsszehasonlité mdédszert, mint f6 szdmitdst atkalmaztuk, mert ez & szdmitds tikrdzi leginkdbb a piaci

viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban j8l mutatfa a bérbe adhatésdgot és
az dzletl lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapi mdédszer tOkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
modszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott médszerek : SZém‘t[?:; ek oy %] s""“"[‘;g érék
Ingatian értéke piaci bsszehasonlito mddszerrel: : 14 370000 Ft| 100%| 14370000 Ft
Ingatian értéke ksltségalapy modszerrel: - ’ OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapi médszerrel: . : 13 540000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értdke: ' : 14 370 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerek(tve):
14370000 Ft

azaz, Tizennégymillid-hdromszdzhetvenezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsié szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez§ ingatlan értékeléséhez a kdvetkezSket

sziikséges figyelembe venni:

- az Ingatlannak, mint tisata tulajdond forgaiomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre; .

- az 3tadott iratok tanuiményozdsdn tolmenden jogi természetd vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az Ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenben nincs tudomdsunk, és gzért felelésséget nem véllalunk; ' .

- 2z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvSbeni hasznositésival asszefuggesben
o helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb -szervezetektdl, személyektSl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett sllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendels képviselSjének sz6beli téjékoztatasa alapjdn mutattuk be, az esetiegesen fennalls, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetl értékbefolydsolo tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznilt anyagok,
talajfels2in alattl problémdk, kdrnyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vdllalunk felel8sséget;

- nem vizsgdliuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlls terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atrubdzdsanak idSpontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetlenil dsszefliggd tartozds (kGzlizemi dijak, stb.) nem &l fenn;

- az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszer( haszndlatdhoz sziikséges épﬂletgepeszet: berendezések
és felszerelések értéket; - .

- a gaxdasdgi, jogi feltételek é&s piaci viszonvok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozdsai
modosithatjak, Illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a2
vagyontargyak értékét befolyasolé kdrilményekben bedlld iényeges valtozds esetén s2iikséges a megadott
€rték felGlvizsgdtata; _

- pem villalunk feleldsséget olyan korﬁlrnénvek megléte miatt, amelyek befelyasolhatjék az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk haszndlhatosdgat, szonban az értékelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez; '

- az altalunk meghatdrozott értékek az eldzSekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
stakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

AU oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumenturnok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utdn, valamint az értéketési
szamitdsck alapjan az aldbbiakat rdgzitjik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Dobozi utca 7-9. 1ll. em. 11.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 370 000 Ft

azaz  Tizennégymillid-hdromszizhetvenezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kifiritett dllapotfa vonatkozik.

Szakvélemeény forduldnapja 1 2019, mdjus 17, péntek
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgatomképes

Budapest, 2019, méjus 24,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE -

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (OSSZEFOGLALAS
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'E' udapest VI keriilet Jdzsefvdrosi Onkorgndny_;ar

Tdrsashdztulajdont alapito okirat

Budapest, VIIL ker., Dobozi utca 7-9.

1. Altalinos rendelkezések

A Budapcslrl’ﬁ\'éros Yozsefvasosi 011kofményzat megbizdsabol a Jozsefvarosi Vagyonkezeld

Kft. (1084 Budapest Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvantartisban Budapest VII). ker., 35381 hrsz.
alalt szerepld, természetben DBudapest, VI ker. Dobozi utca 7-9. szém alalli és a helyi .
onkormanyzat Lmirélagos tulajdondl képezd hazingatlant - az 1993. évi LXXVIIL sz. ki és 1II
azl modositd 1994. évi XVIL sz. h. és az 29/2000 (V1. l4)bnkonnanyzau rendelet alapjim
jelen alapitd okiratban, tovabba a tirsashézakrél sz6l6 1997, évi CLVIL sz. téirvenyben és a
mellékelt alaprajzokban fogtaliaknak megfelelden tarsashazza alakitja 4t

A tdrsashdz neve:

Budapest viil, keriilet, Dobozi utca 7-9. Ta’rsashd;.

11, A kdzds és kiilon tulajdon

Az ingatlanrészek clhatirolasa és meghatarozasa.

A) Kozds tulajdont ingatlanrészek:

1. A tulajdonostarsak kdzbs tulajdoniban maradnak:
a mellékelt werveken feltiinteteit és a miiszaks teirdasban kdriilin

| telek 1175,00 m*
~ Pince: , : :

0 g 14rolé 71,48 m*

11 " kbzlekeds = - 6,29m’

v drole 6,29’

Vo drols C 125’

\Y | © tdrolé ' L 140m

Vi " térolo ' - 2.66m°

VI kozlekeds . - - 855m’

X . larolé 1,80 m°

X 1irolo 34,11 m°

X1 throlé . 16,78 m* ' Zj'()
Budapest VIII, ker., Dobozi utca 7-9. - _X6ldal



‘ .Budapest Vil keriiler

Jozsefvdrosi Gnkormdnyzat

X1 tarolo
Xil tarold
X1V tarold

XV tarold
XVi kozlekedd
XVl tarold
XV tarold
XX taroio

XX tarold
X1 tarold
XX tarold
KX - tarold
XXV warolo
XXV tarold
XXVI tarold
XXVI tarols
XXVIl tarolo
XXIX tarold
XXX tarolo
XXX ldrolo
XXX 1arol6
NXXIS lépesondz
NAXIV tarold
XXXV tarolo
AXXVE tdrold
XXXV kozlekedd
NXXVIH tarolo
XNXNIXY térolo

AL térold

XL tarolo
XL tarold
XL throlo
XLV Larolo
XLV taroio
XLV kzlekedd
XLVH threlo
XLVHI eloter
XLIX kouzlekedd

14,95 m*
13,35 m?
12,28 m*
39,62 m’

26,60 m”

4,73 m°
4,73 m?
4,73 m”
4,73 m*
4,73 m?*
473 m?
4,73 m?
4,73 m*
4,73 ni?
473 m-
4,73 m"*
4,73 m?
4,73 m’
4,73 n’
68,34 m?
2,38 m’
9,55 m’
6,93 m’
632 m’
11,90 m*
19,79 m?
4,73 m
4,73 m’
4,73 w’
422 me
3,22 m°
322m°
322w
322w
28,64 m°
336mt
264 m°

44 m”

Budapest VI, ker., Dobozi utca 7-9.
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Budapest i»’HI. keriilet

L
L1
Lil
L
LIV
LV
LVI
Lvir
LVIIl
LIX
LX

Foldszint:
LX1

LXit

LXIi

LX1V

LXV

LXVI
LXvi

1. emelet:
LXVIl
LXIX
LXX
LXXI
LXX1H
LXXII
LXXIV

i1. emelet:
LXXV
LXXVI
LXXVII
XXV

niosdéd
mosdé -

" kézlekedd

tartdézkodo
tariozkodé
viztarolo
tartozkodo -
szellozo géphaz
tartdzkodé
tanodzkodé
szellézd géphaz -

kapuajj
1épcséhaz
lépeschéaz
kozos WC
1égakna
udvar
udvar

Jépesdhaz
légakna
lépcsbhaz
kozbs WC
legakna .
légakna

- kdrfolyoso

lépesdhaz
lépcsohdz
kdzos WC

korfolyosd

K]
i -

-

s

2
2
14,83 m?
2

2,80 m?
4,86 m’
11,25 m?
7,22 m?

"27.14m

?

10,34 m?
6,05 i’
436m

259t m
15,04 m

2
1917 mE

2

2

16,08 m’
2,72m
10,73 m

98l m

58,63 m°

16,08 wm’
10,73m° -
1483 m’
- 5863w’

Jozsefvdrosi Qukormdnyzat

Budapest VIIL ker., Dobezi uica 7-9.
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- Budapest VIII.

kerilet Jézsefvdrasi Onkormdnyzat

111, emelet:
LXXIX
LXXX
LXXX1
LXXX1I

Padlistér:
LXK
XXXV

LXXXV.

LXXXVL
LXXXVIL

LXXXVIIL

LXXXIX.

XC.
X(Ci

XCil.

xCHL

KOV,

lépesthaz 16,08 m’
lépeséhaz 10,73 m?
kézds W 18,30 m*
kérfolyosd 58,63 m*
kozlekedd 3,06 m*
pacléstér 709,74 mi°

Az épiilet alapozasa, felmend falszerkezete, pillérek €s kémeénypillérek.

Fodémszerkezetek, dthidaldsok és kivaltasok, fiiggdfolyosok, erkély szerkezete,
lépestszerkezetek.

Az épiilet fedélszerkezete teténdjaldssal és a kapesolodo épiiletbddagos
szerkezettel.

Homlokzatok labazatkeépzessel és a kapesolado épiiletbiadogos szerkezeltel,

Hoemiokzali nvilaszard szerkezetek, épliletasatalos, épiifctlakatos s
Cpitietbadogos szerkezetek.

Kazos helyiségek nyilaszars szerkeretel, fal- és padidburkolatal.

Lidvari burkolatok, iéglakerités.

Vizvezetek-hilozar az épiiletbe valo bekdtésérd] a kitlon tulajdoni illetdségek
beesatlakozd vereiekéig, a kozos hasznalatd helyiségek vezetéked, felszerelés
targvai &s szerelvényei.

Srennyviz-vezeték halozat az épiilethe valé bekotésérdl a kiillon tuingdoni
Hetdsépek becsatlakozd veretdkdig, a k8z8s haszadlatd helyiségek vezetékel

Elektromos hédiozat az éplitetbe 16inénd beesatlakozdasidl a kildn whaydoni
iltetdségek elekiromos fogvaszrasmérd oratig, a kozos hasznalatu helyiségek
elektromos vezetékey, felszerelési targyat ¢s szerefvényer

Garbekotes alap-. &s felszEl[¢ vezetéhek a kilén wlajdoni ilewdségek garmérd
drijiig, a kozds helyiségek pazvezetekel és szerelvényer

Budapest VI

ker., Dobozi uica 7-9.




T Budapest VI, keriilet ' - ‘ Jdzsefvdrosi ﬁnkorma’np;ar

23. A Budapest Fiviros Jézsefvirosi Onkormanyzatot illeti a terven 23. szammal jelsl,
Budapest VI ker., 35381/A/23 brsz. alat felvett, természetben a Budapest VIH. ker.,
Dobozi utca 7-9. I. emeclet 13. sz alatti | szobas, 26 n® nlapterﬂletu broklakés a hozzé
tartozo mellekhelylsegckkcl és a kbzos lulajdonbol 108/ 10000 hanyad.

24. A Budapesl Fovaros Jozsefvirosi Onl\onmnyzalot llleu a terven 24, szammal jelol,
Budapest Viil. ker., 35381/A/24 hrsz. alatt felvett, |em1cszclben a Budapest VIIL ker.,
Dobozi utca 7-9, L. emelet 14. sz. alati 1 szobas, 28 m? alapterilletd 8réklakas a hozzd
tartozd mellékhelyiségekkel és a kéz23s tulajdonhol |14/10000 hanyad.

25. A Budapest Foviros Jozselvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 25. szdmmal jeldh,
Budapest VHI. ker., 35381/A/25 lusz. alati felvelt, lemnszelbeu a Budapest VIII. ker,,
. Dobozi utca 7-9. IL. emelet 1. sz. alatti 14172 szobas, 77 m’ alapterilletii 6roklakas a hozzd
tartozé melickhelyiségekkel és a kézos tulajdonbdl 317/10000 hanyad.

26. A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormaényzatot illeti a terven 26. szimmal jelol,
Budapest VII. ker., 35381/A/26 hrsz. alatt felvelt, 1cnnészelben a Budapest VIIL. ker., ;-
Dobozi uica 7-9. I, emelet 2. sz. alaiti 1 szobés, 42 m? alapteriiletd. droklakds a hozza
tartozd mellékhelyiségekkel és a kbzds tulajdonbol 171/10000 hinyad.

27. A Budapest Fbviros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 27. szammal jelsl,
Budapest VI ker., 35381/A/27 Ilusz, alatt felvert, lmnészclben a Budapest VIIL ker., |
Dobozi utca 7-9. 11. emelet 3. sz. alatti 14172 szobés, 61 m? alapteriiletl) oroklakés a hozza '
tarioz6 mellékhelyiségekkel és a kbz6s wlajdonbdl 252/10000 hanyad.

28. A Budapest Foviros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 28. szammal jeléh,
Budapest VII. ker., 35381/A/28 sz, alau felvett, lcnnesrelben a Budapest VIN. ker.,
Dobozi utca 7-9. 11. emelet 4. sz. alatti 1 -szobas, 45 m?® alapterilletd droklakds a hozzi
tartoz$ mellékhelyiségekkel €s a K6zos tu!a;donbol 185/10000 hanyad. :

29. A Budapest Fovéros Jozsefvirosi Onkounanyzalol illeti a lerven 29. szammal jelslt,
Budapest V11 ker., 35381/A/29 hrsz. alatt felvelt,: lenm,szclbcn a Budapest VI ker,
Dobozi utca 7-9. Il. emelet 5. sz. alatti 2 szobas, 86 m’ alapterilleti Sroklakds a hozzd
1artozé mellékhelyviségekkel és a k628s 1ulajdonbél 353/10000 hanyad.

30. A Budapest Féviros Jozsefvarost Onkormanyzatot illei a terven 30. szammal jelsht,
Budapest VIIL. ker., 35381/A/30 hrsz. alait felvelt, tenmészetben a Budapest VL. ker,
Dobozi utca 7-9. Il. emelet 6. sz. alatti 2 szobas, 41 m® alapicrilerli drdklakis a hozzé -
lanozé mellékhelyiségekke) és a kdzds lulajdonbél 169710000 hinyad. ' L

31.A Budaptsl Foviros Jozsetvirosi Onkormanyzatot illeti a terven 31. szammal jelsit.
Budapest VI ker., 35381/A/31 hrsz. almt felvent, természeiben a Budapest VI, ker..
Dobozi utca 7-9. Il emelet 7. sz. alatti | szobas, 38 m’ alaptertiletit 6roklakis a hozzi
tartozd meliékhelyiségekkel és a kdzos tulaydonbol 158716000 hanyad.

-
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Budapest VIIL keriifo! - Jdzsefvdrosi Onkormdnyzat

50. A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terven 50. szémmal jeldlt,
Budapest VIII. ker,, 35381/A/50 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VHI ker.,
Dobozi utca 7-9. 1. emelet 11, sz. alatti 1 szobds, 30 m? alapteriilett droklakas a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbél 123710000 hanyad.

5. A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkorményzatlot illeti a terven 51. szammal jelolt,
Budapest VI ker. 35381/A/51 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL ker,
Dobozi utca 7-9. 111. emelet 12. sz. alati 1 szobis, 46 m’ alapterileti Groklakds a hozzd
tartozd meliékhelyiségekkel és o kozas tulajdonbol 18910000 hanyad.

52. A Budapest Fovédros Jozsefvdrosi Onkormanyzatot illeti a terven 52, szammal jeldlt,
Budapest VIII. ker., 35381/A/52 hrsz, alatt felvetlt, természetben a Budapest VI ker,
Dobozi utea 7-9. 111. emelet 13, sz. alatti | szobas, 28 m® alapteriileti éroklakds a hozza
tartozé mellékhelyiségekkel és a kdzds wiajdonbd] 115/10000 hinyad.

53. A Budapest Févdros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 53. szammal jelslt,
Budapest VI ker., 35381/A/53 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest VIII. ker,
Dobozi utca 7-9, 11 emelet 14, sz alatti 1 szabas, 30 m’ alapteriletii oroklakas a hozzd
tartozd mellékhelyiségekkel és a k6z39s tulajdonbd] 121710000 hanyad.

I Fellimtalmazds

A kéiz6s wlajdonnal kapesoelatos elidegenités joga a kizgyilés hataskérébe 1artozik. Ebben az
esetben is a kdzgylés az Gsszes tulajdoni hinyad legalabb kétharmados 16bbségeével rendelkezd
tlajdonostarsak igenld szavazatdval rendelkezhet az clidegenitésrol,

Nem idegenithetd ef az épilletszerkezet. az épiilet biztonsagat (allékonysagat) szolgalo, a
tlajdonostdrsak k&zas céljat szolgdld épiilewrdse, épijlet-berenderés és felszerelési targy akkor
semy, ha az a kiilon twlajdonba tantez6 lakdsoen beldil van,

IV, Mddositds

A jelen alapitd okirat madositasahor valamennyt tulajdonostars hozvdjaruldsa seiikséges,
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INGATLANFOR GALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd . : JGK-689

Kerilleten belili elhelyezkedése : Corvin negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 6. alagsor 8.
Helyrajzi szama : 35546/0/A/4

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatian jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szama ¢ 1

Komfortfokozat : komfort nelkili

Az értékelés célja : Onkormanyzat altall megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 3Bm?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete ;38 m? Fajlagos m2 ér: 390 706 Ft/m?
Tarsashaz telek tertilete t 510 m?

Eszmei hanyad 1 92 / 10000

Belss mdszaki dllapot : feldjitandé

Meghozelithetdsége . : alagsori

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalap mddszer

A Jozsefvdrosi Gazddtkoddsi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dekumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a helyszini bejards és az
" értékelési szamitasok alapian megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 850 000 Ft
azaz Tizennégymillid-nyolcszdzdtvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 1310000 Ft

azaz Egymillio-haromszartizezer- Ft.
likvidacids értek a forgalmi érték 60%-a*: 8910 000 Ft '
azaz Nyolcmitlid-kilencszaztizezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dliapotban kerllt meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott placi érték Nettd érték, az Afa mertéke a mindenkorl hatdlyos afa térvény alapjdn
szémitands, ‘ '

Jelen ingatlanforgatmi szakvélemény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatarozasdra készilt.

*A likvidacids értek a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdeni hdnyad, értékelt jog : 171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja ¢ 2021 marcius 20,
Szakvélemény érvényessége : 18Cpap
Forgalomképesseég ertékelase . forgalomképes

Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. marcius 30.
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o : e takatos Ferenc
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ingatlenvagyon-értékeld
! Nyilvédntartasi szém; 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT) .

Megbizdsl Szerz6dés szerint a Jozsefviros! Gazdilkoddsl Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Gr utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi. siakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét,
Az értekelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténs felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlllt sor, tovdbbd megvizsgéldsra kerlitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeéléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} Iranyelvei és a tobbszorésen mddaositott 25/1997. (VII. 1.) PM
rendelet eldirasai. ‘ .

A helyszinl szemle soran a szoban forgo ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mids értékbefolydsolo tényez8ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszinl szemlén jelenlévdk: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdonl lap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1 rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.tap szerint): 1082 Budapest, Horvith Mihdly tér 6. alagsor 8,

Tulaidoni lap szerinti teriilete: 38,0 m?

Helyrajzi szama: 35546/0/A/4

Ingatlan megnevezése; lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatirozat: Az bn3ll6 Ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatirozott
helyiségek

. rész:

Tulajdonviszony: Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejepgyzb hatarozat: nincs bejegyzés
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész'tulajdoni lappal igazolhatoak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIH. kerilet, Corvinnegyed kerifletrészében, a Baross utca Nagykdrathoz kozeli részén, a
Horvath Mihély tér déli oldalan, annak Hock Janos utcaban folytatodo kdzit mellett sarok telekteriiletre épitett,
utcafronti zartsorG tarsashdz alagsori részén érhets el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds » kézterdleten
fizetés. Kdrnyezetében jellemzden utcafronton allé 3-4 emeletes tirsashazek épiiltek. Az ingatian
infrastrukturdlis elldtotisaga vérosrészen belitl jo, 200 méteren bell! alapeiiatast hiztosité Ozletek, egészségigyi
Intézmény érhetd el. Témegkozlekedési eszkbzok a kbrnyéken 10-200 méterre elérhetek.

Tomegkézlokodéti aszkdzdk:

Villamos Autibusz Trolibusz O Metro/roldalatti 1 vasit

-5 oldal
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INGATLAMFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan dltalanos jellemz&i

A Horvath Mihdly tér déi-keleti oldaldn, saroktelekre épitet, utcafronti zdrtsord beépitésl, pince + féldszint + 5 emelet
s2intosztdsy tarssshdz 1911-ben épilt Fehér Lajos tervei alapjdn, A tdrsashaz kisméretii falazdtégla fuggdleges teherhordd
szerkezettel, acélgerendds porpszsiiveg fodémmel épiit. Az épiilet utcafront! hamiokzata megfeleld dllzpotd, a fdbazati
részen, mintegy 2-2,5 méteres magassdghan terméskd burkolat taldlhatd a ldbazaton, az emeleti szintek szinezett képoros
vakolata epységes, mem rendelkezik szémottevd esrtétikai és mfiszaki hibdra utald jelekkel. A bels§ homlokzat
szemrevételezhetd részei vegyes képet mutatmak, jellemzéen egységes vakolat taldlhatd, a kézlekeddfolyosdkon fokalisan
vakolatomids tapasztalhatd. A kézlekedd folyosdk nem rendelkeznek alddUcoldssal, a tartészerkezetek és a korlatok fém
részei dtrozsddsodottak.

Az drtékelt lakas bejdrata a lépcsShazbdl megkdzelitd kis belsé udvar érimtésével, kis kdzlekeddfolyosdn keresztil
lehetséges. A 205 cm bejdrati magassagd bejrati ajtd zérszerkezete kiszakitva, a tok- és szérnyszerkezet vetemedett,
biztonsdgtechnikailag nem megfelels, cseréje szitkséges, A belsé terek fak és padidburkolatai jelentésen amortizdit
ittapotban vannak, a falszerkezet labazsti részén jelentBs — talaj és felszini menti felvizesedds okozta ~ vakolathibak
{foltosodas, penészesedés), mig a felette taldlhatd részeken felszini csapadék, valamint szigetelési hidnyessagokra
visszavezethatd penészesedés, vakolatomlds, vakolatpergés jelei iathatdk. Vizvételi lehetSsép és kdzcsatornira csatlakozds
biztositott, firdS és WC nem kiépitett. Kézmiirendszerek féldgdz kivételévet {tdrsashdzon behl| eiérhetd, lakdzon belli
gazcsonk megtaldthatd) hidnytalanul kidpitettek, a szemie iddpontjdban villanydra és vizéra megtaldlhatd, a vizdra nem
hitelesftett. Fiités! rendszer nern kiépitett, a melegviz-elldtast biztositd felsS szerelésil elektromos bojler mikddése nem
tesztelt, vélelmezhetfen cserére szorul. Az egvetlen homlokzati nyildszard egyesitett szamyd, fa tokszerkezetl, pdrnafa
tokozasy, eldtte fém racesal. A beimagassag 270 cm.

Epiilet:
Epilet épitési éve: 1911
Eptilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 5 emetet Milszaki dltapot
Alapozds, szigetelés: ’ tégla sdvalapozas, nincs szigetelés felujitandé
Figg&leges teherhordo szerkezet: kisméret(i fatazétépla falszerkezet kézepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds fodém kézepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet(i magastetd, cserép fedéssel io
Epiilet homlokzata: egységes kdporos vakolatial eiatott j6
Ertékelt helyiségesoport: lakas
Belsd terek felblete: festett feldjitando
Belsd terek burkolata: parketta, lincleurn feldjitandd
Vizes helyiség{ek) feltlete: festett, csempézett felujitando
Vizes helyiség{ek) burkolata: lindleum felujitandd
Kiled nyildszardk: kapcsolt gerébtokos, parnafa tokozasi ablakok , romos-bontando
dvegezett fa tok- és szarnyszerkezetii bejarati ajto,
{eserére szoruinak)
Bejarati nyilas magassaga: 205 cm atlagos
Atlagos belmagassdga: 270¢cm normal
Belst nyilaszérdi fa tok- és szarnyszerkezetd, dvegezett ajtok romos-bontands
Fitési rendszer: nem kigpitett feldjitando
Melegviz biztositasa: felsd szerelésii elektromos bojler feldjitandd
Meglévs kdzmi-kiallasok: viz, villany, kdzcsatorna
Meglévd kdzmii mérdorak: villanydra, vizéra {nem hitelesitett) fettjitando
Feldjitds éve: -
Feldjitds targya: -
Ingatlan miszaki dllapota &sszessegében: feltjitandd

Megjegyzés:

Az ingatlan a szemle idSpontjaban nem alkalmas 2 lakhatés feltételek kielégitésére. Nem rendelkezik flitéssel,
a padlo- és fatburkolatok cserére szoruld allapotban vannak.

A-oidal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre 416 adatok (az épilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digltdlisan rdgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk vélemnényét (ha volt) kikértik.

Héz:

Az utcafronti homlokzat megfelel§ dllapot, a ldbazat terméské burkolatan nem tapasztathatok vizesedésre
utalé jelek, az emeleti szintek képoros vakolata egységes. A fa acsszerkezetd Osszetett tet6szerkezet cserép
héjalisa mianyag haldéval boritott. Az ereszcsatorna dllapota megfelelé. A belsé homlokzat csak részben
szemrevételezhetd, a kizlekeddfolyosok jelentss vakolatomlassal rendelkeznek, a tartoszerkezetek fém részei
latszanak, a korlatokkal egyitt dtrozsddsodottak. Aldducolds nem tathaté, '

Albetét:

Az ingatlan erdteljesen ethanyagolt miszaki és esztétikai llapotban van. A falszerkezeten felszini és talaj mentl
vizesedés okozta vakolathlbak [foltosodas, vakolatomlds, vakolatpergés, penészesedés) lathatdk, A beltéri és a
homlokzati nyildszarok cserére szorulnak, csakdgy, mint 2 fal- és padicburkolatok. Fiitési rendszer nem
kiépitett, a melegviz-ellétast biztosité rendszer fels6 szerelésli elektromos melegitéje vélelmezhetden
mikddésképtelen dliapotban van, Vizvételi lehet8ség és kbzcsatornara csatiakozds blztositott,

*» Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik

s Vizvezeték — kiépitett, vizérdval rendelkezik {nem hitelesitett)

= Kd2csatorna — kiépitett

» Gazvezeték — gdzvezeték ingatlanon belill nem kiépitett (gdzcsonk van), épiileten belil elérheté
» H8leadé berendezés ~ nem taldlhaté ingatlancn beliil )

* Melegviz-elidtas — felss szerelésii elektromos melegitd (milkodsképessége nem tesztelt)

» Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérld, az elmuilt id6szakban nem haszriositott.

4.4. Helyiségkimutatds

' Helyiségek -Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
elészoba parketta linéleum 9,43 m? 100% 9,43 md
konyha lindleum {indleum 11,46 m? 100% 11,46 m?
iszoba parketta parketta 17,50 m? 100% 17,50 m?
mérési korrekcié -0,39m? 100% -0,39 m?
Osszesen: 38,00 m? 38,00 m?
Osszesen, kerekitve: 38 m? 38 m?
Megjegyrés:

A hasznos alapteriilet szdmitésdnal a rendelkezésre &llo mlszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztlink.

<A oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médaositott 25/1997. (Viil,1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elbirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIL. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagrél, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviit helyezésérél szdlo
iogszabsélycknak megfeleld modon kezeli.

Az érigkelés modszerel két 6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapd és a koltségalapd értékelések, A placi
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csopartba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kHzé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiift Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne ar értékelés
idépontjdban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szédndékozd kdzdtt szokdsus piacl feltételek szerint
lebonyotitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkediek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A mobdszer soran az értékelendd ingatlan elemel 8sszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepillésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznilt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kozvetlenehb Bsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljak, amelyeknek van jeliemzé piaci forgatmuk. Pld.: csalddi hézak, Jakdsok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjau! rendszerint a kovetkezd tényezdk szoigdinak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesftési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, muszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlo tipust ingatlanok adasvételi/kinélati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuls értékelési médszer

A hozamszémitascn alapuld értékelés az ingatlan jovBbent hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a killdnbségéhd! {tiszta jovedelmek) vezet! le az értéket Az erték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szérmazd tiszts jovedelmek jelenéridke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jBvdbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként.

3. 15v6heni panzfoivamok felallitdsz hasznalati modonkent.

4. A tékesitési kamatlab meghatarozésa: {2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatienpiaci kockazat (azon bel!
agazati kockdzat)+helyi kiirnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021. i n.év}

¢, A pénzfalyamok jelenértékének moghatiarazasa.

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

A modszert dltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzak.

&—oldal
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Koitségalapi szdmitdsi mociszere

A netto potlasi kiltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraelSallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az djrael5allitasi értékbsl azonban le kell vonn| az id6é muilésa, az elhasanélédis, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adnl a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynel, karosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatdé, aho! {pl a vizsgitt létesitmény kiidnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont Ingatlanck
vonatkozésaban mind a tagabb, mind a szitkebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell feJez8dnle, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mindségl elldtast nydjt helyben és a
kdrnyezetében é18 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési {potlasi) koitségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajét. A brutté helyettesitési {potids) koltség
tartalmazza a vizsgalat tdrgyst képez6 felépitményekkel azonos miszaki jellemzbkke! és funkcidval biro
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kizvetlen és jarulékos kiitségét.

A kozvetlen kiltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraelSallitasi kbltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem Ismerjiik, a brutts
Ujraeldallitds| értékeket a rendelkezésre all6, vagy @2 dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnokt Iroda Kft. altal kiadott Epitdipar Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2020. évi egységdrai alapjdn
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékestkkenés. Hérom 6 eleme:
- a.} fizikal romiés,
b.) funkciondlis avulds és
c.) kbrnyezetl avulas, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak,

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni a2 épiilet {6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnydt az dsszénékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdaségosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkez&'gazdasagilag hasznos teljes élettartarmokat kell hasznabni:

- varosi tégla épfiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetdi éplietek 40-70 év,

- tsalddi haz jellegd épilletek 50-80 év,

- ipar és mez8gazdasagl épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionilis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megolddsokat jelenti. Az értékelnek mérlegeinie kell
arokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a viisgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrayezeti avulads az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all e1d, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korllmények.

Az avulds mértékét a hirom emitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerileten belili ethelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: s10m?

Eszmel hanyad: a2 / 10000

Albetétre juto tefek terilet: 4,69 m?

Fajlagos atlagdr, kerilletrészen belil: 280 000 Ft/m?

Diszkontélasi tényezé: : 1,0 ]

Telek eszme| értéke: 1310000 Ft ", Egymillid-hdromszirtizezer- Ft,

~Tidal
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozdsa

{ 5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
Adatok | értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1082 Budapest,

d Teleki tér Kérig Lujza d
megnevezése: lakds iakds takas fakés lakas lakds
alapteriilet {m?): - 38 37 40 31 28 38
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kr'néiati ar / adasvetel ar (Ft): 24990 000 | 183 280 000 { 15 500000 | 14 750 0CO | 20 950 000
kindlat /addsvétel idefe (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinilat/elteit id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m’): 607 865 427 275 450 000 474 107 496 184
KORREKCIOK
eltérd alapterltet 0% 0% -1% 2% 0%
keriileten beliili elthelyezkedés 0% 5% 10% 10% 5%
épiileten belifli elhelyezkedés, megkbzelitése -10% -10% -10% ~10% -10%
aftalanos miszaki dllapot -5% 0% 0% -5% -10%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) -10% -10% ~10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodéasok (pl: vizesedés) % 0% 0% 0% 0%
galéria -5% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeic: -30% -15% | -11% -17% -25%
Karrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 424 290 364 893 398 700 393 509 372 138
Fajlagos dtlagér: 390 706 Ft/m*

Ingatian becsilt piaci értéke: 14 846 828 Ft

Ingatlan értéke kerekitve: 14 850 000 Ft

Osszehasonlité adetok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, 2. emeleti, jo dllapotd, galéridrott, gazkonvektoros lakds, kigpitett
vizes blokkal, ingatlan.com/32020935

2. adat; Magdolnanegyednegyed, 4. emeleti, feldiitandd allapotd, komfortos
{zazkonvektor) lakds, kigpitett vizes blokkal, ingatlan.com/31942828

3. adat: Magdolnanegyednegyed, féldszinti, feldjitandé ditapotd, komfortos
(gazkonvektor) lakds, kiépitett vizes blokkal, ingatlan.com/32118008

4. adat: Magdolnanegyednegyed, foldszinti, kbzepes allapotu, komfortos {gazkonvektor)
lakas, kiépitett vizes blokkal, ingatian.com/32022348

5. adat; Corvinnegyed, féldszinti, feldjitott dllapotd, klimas flitéssel rendelkezd, 1 szobas
lakas, kiépitett vizes blokkal, ingatian.com/31801299

Az ingatian placi Ssszehasoniitd modszerrel meghstarozon forgalmi ertéke (kerekitve):

14 850 000 Ft
azaz Tizennégymillid-nyolcszédedtvenezer- Ft .
_8& oldal
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ety

5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési moédszerrel

Adatok értékelt ingatian]| Ssszehasonité | Ssszehasontité | Ssszehasonits

. adat 1.  adat2, adat 3.

. 1082 Budapest, . ker., -
ingatlan elhelyezkedése: Morvith Mih::!stﬂ'f Hln:li::c:::tesek VL ker., Saiétrom |, ker., Métyds tér
) 6. alagsor 8. tere utca )

ingatlan megnevezése: lakis Jakis lakas lakis
hasznosithaté terilet (m’): 38 34 36 36
kindlati dij / szerz, bérleti dij (Ft/h6): 100000 105 000 105 000
kinalat / szerzédés ideje {év, hé); 2021 2021 - 2021
kindlat/eltelt 1dé miatti korrekeld: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 2647 2625 2625
KORREKCIOK ) -
eltérd alaptertilet : -2% -1% ~1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -15% -10%
kerdleten beliili elhelyezkedés 5% 5% 5%
épileten belilli elhelyezkedés 5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -12% - -16% -11% - .
Korrigalt fajlagos alapar: 2329 Ft/m2/hé | 2205 Ft/m2/hé | 2 336 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: . 2 290 Ft/m2/hé

Usszehasonlits ada tok Jeirdsa;

Corvinnegyed, 3. emeleti, dsszkomfortos, dtiagos allapott lakés, vizes .

1. adat:

btokkal, ingatian.com/31901937
2. adat: Csarnoknegyed, 3. emeleti, komfortos, j6 allapotd, galéridzott lakds,

ingatlan.com/31393531
3. adat: Csarnoknegyed, 5. emeleti, komfortos, kbzepes dllapotu, galéridzott lakds, .

ingatlan.com/32114571
Hozamszémitds :
Bevételek: :
plact adatok szerint bevételek : 2 290 Ft/m2/hé ;
Kihasznéltsag: "00% %
Figyelembe vehetd éves bevétel: I 939816 Ft
Kohségek:
Felujitasi alap: 5% 46991 F1
Igazgatasi kbltségek: 2% 18 796 Ft
Egyéb kéltségek: 5% 46 991 Ft
Kiltségek dsszesen: 112778 Ft
Eredmény:
Eves Dzemi eredmény: 827038 Ft
Tékésitésl rata (s2amitas 6. old.): 7,0%
T&késitett érték, kerekftve: 11 810 000 Ft
Ingatlan hozamszédmitason alapuié médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

11810000 Ft

aza: Tizenegymillis-nyolcsrdztizezer- Ft .
SeBGldol
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint 6 szamitdst atkalmaztuk, mert ez a szdmitas tokrizi leginkabb a piac
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemz, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapu modszer titkrdzi. legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyetmen kivill hagytuk.

Szémitott érték | Saly |Sdlyozdtt érték
Az alkatmazott modszerek [Ft] [%;/ [Ft]
ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité modszerrel: 14 850000 Ft] 100%| 14 850000 Ft
Ingatlan értéke kaliségalapy modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi mdodszerrel: . 11 810 000 ft 0% oft
Az ingatlan egyertetett értéke: 14 850 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve}: )
14 850000 Ft

azaz, Tizennégymillio-nyolcszazétvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezfket

szitkséges figyelembe venni: .

- a2 ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
értékelésre;

- @z atadott iratck tanulmanyozdsén tulmenden jogi termeészetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valtalunk; '

- a: értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovébeni hasznositdsaval
dsszeflgpéshen a helyl és orszdgos hatdsadgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektst valamennyi szikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, iletve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatok;

- a srakvéleményben jellemzett dlapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a

Megrendeld képviselGjének szobeli téjékoztatasa alapjan mutsttuk be, az esetlegesen fennillo, de
érzékszervi vizsgalattal nem ésrlelhetd ertékbefolydsols tényezdkért (pl.; rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probléméak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vélialunk
felelﬁsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id@pontjaban az ingatian hasznalatival
kézvetienitf dsszeflged tartozas (kdzbzemi dijak, stb.) nem &ll fenn;
az érték magdban foglaljiz sz éplletek rendeltetésszeri haszndlatahoz szlkséges éplletgépészeti
berendezések és felszereiések ériékét;
a gaxdasagi, jogi felteételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd vaitozasai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeény vonatkeid megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyek értékét befolyasale kérlilményekben bedlld lényeges valtozas esetén szikseges 8 megadott
értek feliilvizsgalata;

- nem vallalunk feleidsséget olyan kdriimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értéket,
korlatozhatjak hasznalhatdsdgat, azonban az ertékelés fordulonapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatérozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapeiveken afapulnak, €s csakis jelen

‘ szakvélemenyben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

D oldal
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B. DSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és 2 piacl viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szadmitdsok alapjan az alabbiakat régzitjok:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Horvdth Mihdly tér 6, alagsor 8.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 850 00O Ft

azaz Tizennégymillié-nyoleszdzétvenezer- Ft .

A fentl érték per-, lgény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulénapja 1 2021, mércius 20,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. mércius 30.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES ,

6. INGATLAN EGYEZVETEYT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap médsolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

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

Ingattan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfeivételek
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1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 6. alagsor 8, Mrsz: 35546/0/A/4
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1082 Budapest, Horvéath Miha’lv tér 6. alagsor 8,

Hrsz: 35546/0/A/4

T4 rsashéz-t\t:l!‘ajdoht .A-'lapité QOkirat

{epységes srcrkesetbe foplabva 2002, noveniber __ -F reddositasokkuly

A Budapest FOvaros Jozsefvarosi Onkormanyzat (Budapesl. VIll. kei. Basoss u
€5-67. ) regbicasa alapjan az URBS Tarsashazakat Kepviseild, Epiilotfenntarnto
és Ingalanforgalmazd Kft) 1077 Budapes!, Wosselényi u. 41, sz.) aun|
meybizott az 1993. évi LXXVIIl. Térvényben foglaltak alapjan a hazingatlanok
elidegenitése érdekében a Budapest, VIH. ker. 953 tulajdoni lapon 35546
helyrajzi szam alalt nyivdntartol 510 m2 alapteriletd, a tenanészetben o
Budapest, Viil. ker. Horvath Mihdly tér 6. s2. alatti a Jozsehvarosi dnkormanyzat
kizarolagos tulajdonaban allé 8s a Jozsefvarosi Vagyonkezeld K. (Budapest,
VIIi. ker. Or u. 8) kezelésében Jevo lak6hdzingatiant a meliékelt tervrajz és
muszaki leiras szennt az 1994. szeplember 26-i keltezésd Alapild Okirattal
larsashazza alakitofta a fenti lakGéplletel, hogy azt az 1993, évi LXXVII.
Torvenyben loglatek alapran eligegenithesse Az0ta a tarsashazakra vonatkozé
jogszabdly megvaltazott 1997-ben, jelenleg az 1997. &vi CLVIL. tv a hatlyos.

Az eltelt iddoben {1894 6ta) az koz0s és kildntulajdoni részekbd! tortént
elidegenitések kovelkeztdben véltozds 10nént a tulajdonosi kdrben is, akik
elhatdroztak, hogy a k0z0s lulajdoni viszonyok rendezése, a kozos tulajdon
haszndlata &s a rendezett mukidés alapjainak megteremiése érdekében azx
épllet Alapito Okiratdt médositiak az 1997. évi. CLVIL. tv. alapjan, amely az
alabbiakban tdrténik meg

A tarsashaz etnevezése: Budapest VI, Honvdth Mih;ily lé-’ﬁ sz. Tarsashaz.
Ingattannyilvamartasi szama: Budapes! vili 35546 Hrsz. '

Tuobajdoni lap ssama; Y83,

Az ingatlan a2z alapito okirat sze- :n: lermeszeloen és jogilag megosziva, ilistve a
_ kOzOsben maradd részek kozos hasznalatdval kerGll alapitdskor az alapld,
clidegenilés esetén a mindankori tulajdonosok birtokaba.

Az ingatlanon létesbld tarsashazivlajdon megosztasa és lwiaidonostarsak
kozoth jogviszony tekintelében a kévatkezbk az iranyadok

ALEALANOS RESDELKYZESE

A% oldal
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A tirsashas N1 poathan felsorol epysegei @ jelen alapitdé ckirat rendzihezéseinet
megtetcloen, nunt  lakdsok. viroloh (a tevibbiskhen likdasok) & kizds tulaidonban
marade teleh. cpiileleész, herendezdsek @s felszotelések kaxids taszndlatdnak a josivat

kilen 1isidonba Aerdined azzal. hogy o mindenkosi wlajdonostdrsak ceymis ki
jopvissomit a Polgdr Torvémbkdnyveeh a kivdis tulgidonm vonatkord szabilyni. ns
1997 &0 CiVE n. valamint 2z alagnte obivatban toglaltak sz alabbiak szerin:

srabidlyavydk.

H.
ROZOS TULAIDON
*

Usztatlan kdedn tulyjdonban maradaak ¢ melléhel terven ¢ mbleirason kéridin wlck &
u kin etkego Spitményrseck. berendezdsek &s felszenclések:

1

s
v,

V.

i
Vi
vl
(A

Az ingatlanhoz lartozd foldrésziel 510 m* teriileftel, a budpitelien részen
¥evd térburkolattal egyitt

Alapords  telmendlalak a0 belso  salaszfalh  Kivéwelével), a kolsé
humnloheattuthoial, -vakoatok &8 ldbazaiok. lepusihdsi thlah. pllérok,
kocbensy fodam  238rGfGaém burkolattal, kwaltdsok. sscllosé csmomah.
kéményak, szigeteiések és egyedi kozos rendeltelési szerkezeatek.

1 etirerhorel, heabasai, Buszigetelessel, e 37 azom ke felszereltsel

Biduy sverhezewk  reidietd,  falsacediveh. pirhanytedes. fhiggo o letoha
eaatermak ).

Az erhelick o8 nsoh burkelatar o korlaterKel, (A horabban Lisichab viszonyubhnok
micglelcloen a7 erkéhek ey le domosiiess Ksrciegos,  teriidsmentes
havemalmaban vannak !

iSejaran kapual) €s vedrall kapu. pejphogbcianed,

A fepesehio O a eposuteliaeh . salanenl o wpesanserhescick Ga ask bisrhiy e
Fuggofolyosox s eyyéb kdslehede folyes ik e asok hurkolaia

Hlehtrormee, knvesgich o boosatlbosastul i kil kilachonban Jove auorodsihiy
v e héisin soriideten fose veretébeh lampalestcs es epi,

A esiatesnaiabesat & lelzallo vorctckbe vaio behotéstil ar vlon [fxesidornabe abe
boh i, as Svsees febaribin de vinvinies fevezeléheh. 3 kil voretikeknek a
berdy teraleler horeszind halado pesze, a kdion lnidor: ke veretehziy

A iz o lebsedlld vorerdkek. o killon reinpdon leagines vesewckdip salamiol g
epulet kb VORI |

v g alnp es relarallo vepeicked. @ kilan tulsdon fengan voecisbon

A kgzos tuaaidon g e visnaer ohey abaeohiorota

AL :1:]!.‘; Lavzal- s 13 ad if'l\, PETETR T R YR W ::'; PRI Y ST S I Y vk Ao,

Srem olyfehvond, racsallanozd eekiromoes hadeanal [&roszaxkei 8s annar
trocesdiva. waialt el 2 tehvor M€ haz gepasieh demneg shsees
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02 utcakép

04. utcafronti homlokzat

05. utcafronti labazat
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"07. tarsashaz utcafronti kapuja

"r ..,. Ve e R .- '
06. utcafronti libazat, értékelt ingatlan ablaka

FHTICAL L b i

szamu tarsashazi kézos helyiség 11. lakds bejérati ajtaja

10. XVI.
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. o H-1085 Budapest
Jozsef ket 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
' info@ertekbecslesek.com
‘ - - Févérosi Biréség
,<\ _ ' _ " Cégjsz: 01-09-942852
C. . _ Adész: 22771393-2-42
rerel @ : " Nyilvitart.s2.: C00450/2010
legtamezentity, Iktatoszdm: JGK-669

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Kun utca 12. 5. em. 48.

szam alatti

34742/0/A/78 hrsz-u

lakas ingatlanrdl

Budapest, 2021. februar

.Fuggeuen | Megblzhato | Ertékmero -
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd ¢ JGK-669

Kerileten belili ethelyezkedése : Népszinhdz negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1 1081 Budapest, Kun utca 12, 5 em, 48,
Helyrajzl széma 1 34742/0/A/78

Ingatlan megnevezése ' : lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa ¢ nincs hasznositva

Szobdk széma 2

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat shtali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret T Blm? :
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 61lm? Fajlagos m2 &r: 404 719 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete T 1563 m?

£szmei hdnyad . . : 119 /10000

Belsd miiszaki allapot ’ T gyenge

Megkazelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapli médszer

A Jorsefvarosi Gazdalkodasi Kazpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piact viszonyok tanulmanyozdsa utan, @ helyszini bejaras €s az
értékeidsi szamitdsok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatian

forgaimi értéke: 24 690 000 Ft
azaz Huszonnégymillio-hatszazkilencvenezer- Ft .
melyb&l a telek eszmei értéke: 4090 000 Ft

azaz Négymillio-kilencvenezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 65%-a=: 16 050 Q00 Ft
azaz Tizenhatmillio-6tvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapothan keriilt meghatérozdsra.

Az értéketésben megdliapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatslyos dfa torvény alapjan
szamitandd.

feten ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyl ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarczasara keészilt,

*A likvidacios érték & kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségesseé, melyet az elhelyezkedés és ar
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-aban hatiroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;11 , tulgjdonjog
Helyszini szemie/forduldnap idépontja : 2021, februar 5.
Szakvéiemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség ertékelése : forgalomképes

Késziile: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban.
Budapest, 2021, februar 24. Lo L .

2071 FeBR 25,

,
|
;
!
;
i
i

i~

Lo

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeis
Nyilvantartdsi szém: 1388/2006.

2-oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT (! FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatian forgaim! (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez tortens felhasznaldsra,

2. SZAKERTO| VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerGit sor, tovibba megvizsgdlésra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dlls, a melléklethen felsorolt €s jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvel és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.} PM
rendelet el&irasal,

A helyszini szemle sordn a sz6ban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mis értékbefolyasold tényeztket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakeértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1 rész;

S2éljegy tartalma:

Ingatlan cime {tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerintl teriilete:
Helyrajzi s2dma:

Ingatlan megnevezése:

nincs bejegyzés

1081 Budapest, Kun utca 12, 5. em. 48,

61,0 m?

34742/0/A/78 .

lakas

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak 8z alapitd okiratban meghatirozott

helylségek.
i, rész:
Tulajdonviszony: Vil KerGleti Onkormanyzat 1/1
it rész:

Bejegy2d hatarozat: nincs bejegyzés
Megjegyzés: Ajogdk és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIL. keriilet Népszinhdz negyed kerlletrészében, a Nagykorutat a Tejeki Liaszlo térref
osszekotd Neépszinhaz utcardl nyild utcaban talilhatd, a Kun utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a
kozterileten hétkdznaponként napkdzben parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében
Jellemzéen utcafronti beépitési, belsd udvaros kialakitdsi tarsashazak taldthatok.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga varosrészen beldl j6, 200 méteren belil alapellitist biztosito (zletek,
egeszsépiigyl intézmény elérhetd. TomegkSziekedésl eszkdzdk S0-100 méterre elérhetdek,

Tomegkozlekedési eszkdzok:
villamos I Autsbusz ] Trolibusz Metro/Foildalatti 3 vasi

Aoldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. ingatlan aitaldnos jellemzdi

Az értékelt ingatlant befoplalé épiilet a Kun utca — Népszinhdz utca — Teleki Laszlo tér altal hatarolt saroktelken
fekszik. A pince + foldszint + 4 emelet szintkialakitast épiilet az 1910/20-as évek forduldjan epiilt hagyomanyos
épitési modban, kisméret(l falazotégla falszerkezettel, acélgerendds poroszsiveg fédémmel. Az utcafronti
homlokzat vakolt, szinezett, az elmult években nem részesiilt feldjitasban, éllapota dsszességében feldjitandonak
mondhatd. A labazati részen erBteljes — talajmenti dzdsbé! adddo — vakolathibak lathatok. A tetszerkezet és az
ereszcsatorna allapotz a bejdras idépontiéban, szemrevételezés alapjén a felszini vizelvezetést biztositja.

Az értékelt ingatlant a hdtso lépcsdhazhal, vagy lifttel lehet megkozeliteni. Az 5tédik emeleten 2 lakas talalhatd.
A vizsgalt lakas elosztdsa rossz, egy hosszl kizlekedd folyosobal all, amely a padidstérbe vegzddik, Ezen kivid van
két egymasha nyilo helyiség, amibél az egyik szobaként, a masik konyhaként funkeiondlt. A nyilaszardk térottek,
vetemedettek, cseréjitk szitkséges. A falak vizesek, salétromosak, penészesek. Fiitéssel és melegviz-ellatéssal
nem rendelkezik az albetét, Az ingatlanban we kiépitett, flirddszoba nincs,

Belmagassag valtozd 2,50 m {a két egymashdl nyilé helyiség} és 2,60 m kdzdtt van..

Az ingatlanban 2 db vizéra van, de nem hitelesitettek, gdzéra nincs, csak gazesonk van, a villanydra pedig le van
szerelve.

Osszességében teljes korszerdsitést/felijitdst igénylé félkomfortos [akas.

Epiilet:

Eptilet épitési éve: 1910/1920 L
Eplilet szintbeli kialakitdsa: pince + fldszint + 4 emelet + padlastér Miiszaki &llapot
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feltjitando
Fligg6leges teherhordo szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kdzdtti téglaboltozat kiyzepes
Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kdzepes
Epllet homlokzata: vakolt, szinezett feltijitando

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek felllete: - festett gyenge
Belsé terek burkolata: ‘ cementiap, parketta gyenge
Vizes helyiség(ek) felllete: festett gyenge
Vizes helyiséglek} burkolata: ~ cementlap gyenge
Kilsé nyflaszardk: fa szerkezetek felGjitands
Atlagos belmagassaga: 2,50 m - 2,60 m kozott atlagos
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek feldiitando
Fltesi rendszer: nincs
Melegviz biztositdsa: nincs
Megliévd kzmi-kidlldsok: viz, villany, csatorna, géz feldjitandd
Meglévd kézmii mérédrak: 2 db vizéra ) felljitandd
Feltjitas éve: n.a.
Felajitas targya: n.a.
ingatian miiszaki dllapota Gsszességében: ’ ) gyenge
Megjegyzes:

ﬂﬁ.’—adaéi
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INGATLANFORGALMI SZAKERTG! VELEMENY

4.3, Epiletdiagnosttika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Hdr:

A tarsashdz utcafronti homlokzata nem részesilt felujitdsban az elmilt évtizedekben, a2 egységes képoros -
vakolat lokalisan hibakkal rendelkezik, melyet néhol szakszer(tlenll javitottak, meggatolva annak tovabbi
amortizaciojat. A labazati részen talajmenti vizesedés miatt Jelentfs vakolatomlds, foltosodas lathatd, A
tetbszerkezet és az ereszcsatorna dllapota megfeleld.

Albatét:

Az albetét falszerkezetén jelentds — tatajmenti vizesedésbSl adodé -szerkezeti/eszétikai hibara utald jelek
{foltosodas, tdskasodas, salétromosodas, vakolatmallas) lathatdak, Fiirdészoba nincs kialakitva, ezért a lakds a
szemle idSpontJdban nem alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. {I.10.) Korm.r. szerint a lakhatas} igények
klelégitésére, S

* Elektromos éram — kiépitett, hitelesitett méréoraval nem rendetkezik, a halézat felilvizsgalandé
* Vizvezeték — kiépitett, 2 db nem hitelesitett mérédraval rendelkezik, 2 hildzat fellilvizsgalandé

» Kbzcsatorna — kiépitett

* Gazvezeték — kiépitett, a mérdora nincs, a halézat feliilvizsgalanddé

* Hbleado berendezés — nincs

* Melegviz-ellatds — nincs

* Gvengearamu berendezés — kabutelefon lalbetéten beldl nincs kiépitve)

Bérléi megjegyzés:

Az ingatian Ures, hincs hasznositva.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falatat Netté Korrekeio Hasznos

we cementlap festett 0,91 m? 100% 0,91 m?
kézlekeds cementlap . festett 22,15 m? 100% 22,15 m?
szoba parketta festett 19,64 m? 100% 19,64 m?
szoba parketta festett 17,78 m? 100% 17,78 m?
mérési korrekcio 0,52 m? 100% 0,52 m?
Osszesen: 61,00 m? ] 61,00 m?
Osszesen, kerekitve: 61 m? 61 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szémitasdnal a rendelkezésre dllé mifs2aki tervrajz adatait haszniftuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.
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5. ERTEKELES
5,1. Ertékelés mddszere

Az értékbecsiések a TEGOVA atmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobhszir
moédositott 25/1997. {Vili.1.) PM rendelétben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfelelfen készidinek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
201t. &vi CXIt tdrvény az informiécids dnrendeltkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, &prilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad aramlaséro!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szolé
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f5 kategoridba oszthatok: a piaci érték alap és a kéltségalapy értekelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportha, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszémitdason
alapuld} értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vésarolni szandékozd és egy eladni tzandékozd k&zBtt siokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiftekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna, (EVS 1}

Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitisra kerdilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinadlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerliinek. Mindl kizvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annél pontosabb & becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésenél hasznaljak, emelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk, Pld.: csaladi hazak, lakasok,
tetkek, stb.

Az Ssszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgainak:
- realizdlt Ogylet szerinti &r / kinaiati ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis eltatottség

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamsrémitason alapuld értékelési médszer

& hozamszamitason atapulé értékelés az ingatlan jévibeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killonbségéhdl (tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitésa azon az
elven atapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmaz¢ tisita jovedelmek jelenertéke.

A hozamszamitds |épesei dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlat: madjainak elemzése.

2., A jovébeni bevetelek és kiaddsok becslése haszndlati modonként.

3. 16v8heni pénzfolyamok felallitdss hasznalati modonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatarozasa: (2 eéves magyar altampapir hozema)+ingatianpiaci kockazat (azon belli
apazati kockdzati+helyi kbrnvezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakédsok: 6,5-7.5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021 | n.év]

5. A pénzfolyamok jelenértékénak meghatirozasa.

6. A legmagasahb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték,

A modszert altaldban 2 jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzak.

-6 oldat
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Koltségalapi szamitdsi médszere

A nettd potlasi koltség elvid értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyonférgy) katkulatt djrael&éNitasi
kéitsége alapjan adja meg. Az Ujraelddllitdsi értékbdl azonban le kell vonni az Idé mulasa, az elhasznitédas, a2
erkdlesi értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhe:
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, aho} [pl. a vizsgalt létesitmény kulbn!eges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a salikebb kdrnyezetben elvégzésre kerlitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében K kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(, mindségd ellatist nydjt helyben és a
kdrnyezetében &16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitésl (potlasi) koitségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potldsi} kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekke! azonos mlszakl jellemzbkke! és funkcidval bird
létesitmeény Jelenlegl megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyl kdzvetien és jarulékos koltségét,

A kbzvetien kbltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelGéllitasi kltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszakl paramétereket nem ismerjilk, a brutté
Ujraelbillitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy az ditalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérntki Iroda Kft. 8ltal kiadott EpitSiparl Kiltségbecslési Segédiet {EKS) 2020. évi egységaral alapjén
szamoihatjuk.

Az avulds az id6 muidsa miatti értékcsokkenés. Hirom {3 eleme:

a.} fizikai rom|ds, o

b.) funkcionalis avuls és

c.) kbroyezeti avulds. Az svuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fiziksi romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f& szerkezeteinek romildsat és a szerkezetek
ardnyat az ésszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- ¢salddi hiz jeliegd épiiletek 50-80 ev,

- ipari és mezogazdasagi épiiletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszer(tien megoldasokat jelentt, Az értékelsnek merlegelnle kell
azokat a korszerd kvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon Kiviili kdrillmények miatt all el§, mint & kereslet hlénya a terilet valtozo
ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények. .

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

Telek eszmei értékének szdmitésa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Népszinhaz negyed

Téarsashaz telek teriiete: 1563 m?

Eszmei hdnyad: 119 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 18,60 m?

Fajlagos atlagdr, keriilletrészen belal: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei Ertéke: 4 090 000 Ft , Négymillid-kilencvenezer- Ft .
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5.2, ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piacl &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok . értékelt ing. | OH adat 1, } OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 10812 ijdapest, 8p., VilL. Bp., VIIL.
Kun utca 12, 5. ?p.: \.f'll%.' Magdolna- Bp., Vil Karscsony E?p., YHI.‘
erm. 48. Kélvdria tér negyed 1 Baross sandor Népszinhdz
megnevezésg: lakés lakas takis lakés lakds |zkds
alapteriilet {m°): ' 61 89 80 84 79 20
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r (Ft): 45 000 000 | 45900 000 | 47 600 000 | 36 600 00O 1 37 500 00O
kindlat /faddsvétel ideje (év): 2021 2021 2021 © 2021 2021
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: ~10% -10% -10% ~10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 455 056 516 375 510000 410 127 375000
KORREKCIOK
eitérd alapteriilet 6% 4% 5% 4% 6%
kerllleten beliili ethelyezkedés % 5% -5% 5% 0%
éplileten bellli elhelyerzkedés, megkdzelitése % 0% 0% % 5%
altaldnos miszaki dlapot 0% -10% 0% ~5% -10%
eitérd felszereitség (fités, szoc.blokk) 0% ~5% 0% 0% ~5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -5% -5%, ~5% -5% 0%
lakds elrendezése -5% -5% -5% -5% -5%
haz mitszaki dllapota 0% 0% -5% 0% 0%
Osszes korrekcis: -4% -16% -15% -6% -9%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 435034 432722 431 460 383 878 340 500
Fajlagos atlagdr: 404 719 Ftfm?
Ingatian becsiik piaci értéke: 24687 859 Ft
ingatian értéke kerekitve: 24 690 000 Ft
Jsszehasontitd odatok leirdsa:
1. adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti, gazkonvektor fGtéssel elldtott, feldjitandd miszaki
allapoty, 3 szohas lakas. Ingatlan.com/31989014
2. adat: Magdolnanegyed, 2. emeleti, gazcirkd fiitéssel ellatott, feldjitott miiszeki
allapotl, 3 szobds lakas. ingatlan.com/28534397
3. adat: Magdolnanegyed, 1. emeleti liftes hazban, hdzkozponti fltéssel eljatott, kbzepes-
felljitandd allapotul, 4 szobas lakéds. Ingatlan.com/31212634
4. adat: Magdoinanegyed, 3. emeleti liftes hdzhan, gazkonvektor flitéssel ellatott,
kézepes miiszaki allapotl, 3 szobas lakas. Ingatlan.com/31821038
5. adat: Népszinhdznegyed, féldszinti, gazcirko flitéssel elldtott, felGjitott miiszaki
allapotd, 2 szobas lakas. Ingatlan.com/31722061
Az ingatlan piaci bsszehasoniité modszerrel meghatdrozott forgalmi €rtéke {kerekitve}:
24 690 000 £t
azaz Huszonnégymillio-hatszdzkilencvenezer- Ft .
~&oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité Osszehasonlité dsszehasoniité

, adat 1. adat 2. adat 3,

1081 Budapest,

oo, funsagian| S |t | o
ingatlan megnevezése: lakis lakas lakés lakis
hasznosithats terdlet {m’): 61 73 77 80
kinalati dij / szerz, bérleti dij {Ft/hé): 110 000 135000 - 130 000
kindlat / szerz26dés ideje (év, hd): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt |d8 miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 1432 1666 1544
KORREKCIOK '
eltérd alapterilet 1% 2% 2%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -5% -10% -5%
kerileten beliill elhelyerkedés 0% 0% 0%
épiileten belili ethelyezkedés 0% 0% (074
Osszes korrekeid: -4% . -8% -3%
Korrigalt fajlagos alapar: 1377 Ft/m2/hé { 1526 Ft/m2/hé | 1496 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve; 1466 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adotok leirdsa:

1, adat:

Magdolnanegyed, félemeleti, konvektoros fiitésse] elldtott, kdzepes
allapoty, 2 szobds lakas. Ingatlan.com/31899607

2. adat: Magdolnanegyed, 3. emeleti, konvektoros fitéssel ellatott, j6 allapota, 2+1

szobds lakds. Ingatlan.com/31809265
3. adat: Magdolnanegyed, 2. emeleti, konvektoros flitéssel ellatott, kbzepes

allapotq, 2 szobds lakas, Ingatlan.com/31950011
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szenint bevételek : 1 466 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 85%
Figyelembe vehet$ éves bevétel: 912 145 Ft
Kahségek:
Felyjitdsi alap: 5% . 45 607 Ft
Igazgatasi kdltségek: 2% 18 243 Ft
Egyéb kéltségek: 5% 45 607 Ft
Kéltségek bsszesen: 109457 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 802 688 Ft

JTEkésitesl rata {szamitas 6. oid.): 6,5%

TSkésitett érték, kerekitve: 12 350 000 Ft
ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

12 350 000 Ft

azaz Tzenkett8millié-hiromszdzétvenezer- Ft .
_Setidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Bsszehasonlité modszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismériékben jellemz8, azonban jo! mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon meérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapt modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
& médszert figyelmen kiviil hagytuk,

. Szamitott érték | Suly |Sdlyozott érnték
Az alkalmazott modszerek [Ft] (%] {Ft]
Ingatianértéke piaci dsszehasonlite mddszerrel: 24 690000 Ftf 100%| 24690000 Ft
Ingatian értéke kdltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan érigke hozamalapt médszerrel: 12 350 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 24 690 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
‘ 24680 000 Ft

azaz, Huszonnégymillid-hatszazkilencvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl szakvélemeényben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatfan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdomd forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értékelésre;

- ar atadott iratok tanulmanyozasan tllmenden jogi természetd virsgidlatol [(jogcim, vagyonjogok
érvényessege, sth.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogt eredetd korldtozasardi a tulajdoni
{apon bejegyzetteken tilmendan nincs tudomadsunk, és ezért feleidsséget nerm villalunk;

- ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jOvobeni hasznositdsaval
bsszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendetkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleményben iellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseléjének szobeli tajékoztatdss alapjén mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszeryi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsols tényezéikeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, falajfelszin alatti probléemak, kdrnyezetre artatmas anyagok jefeniéte stb) nem véllalunk
felel@sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kdtelezettségeket,
felkételeztitk, hogy @ tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasdnak idépontjdban az ingatlan haszndlatdval
kézvetlenil! dsszeflipgd tartozas (koziizemi dijak, sth.} nem all fenn;
a7z érték magaban foglaiia az épiletek rendeltetésszert hasznalatdhoz szlkséges épiiletgépeszeti
berendezések és felszerelések értéket;

3 gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitésait, ezért @
vagyontdrgyak értékét befolydsola kérliményekben bedlio lényeges valtozds esetén szikseges a megadott
erték felllivizsgalata;

nem vallalunk feleiSsseget olyan kdrillmények megléte miatt, amelyek befolydasolhatjdk az ingatlan értéker,
korldtozhatidk hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitésehez;

az altalunk meghatérozott értékek az eldz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak. és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

_serdidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési

szdmitasok alapjan az alabblakat rbgzitjuk:

ingatlan cime: 1081 Budapest, Kun utca 12, 5, em. 48,

Ingatlan piaci forgaimi értéke: 24 690 000 Ft

aza:  Husronnégymillié-hatszdzkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja 1 2021. februdr S.
Szakvélemény érvényessége ; 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 24,

TARTALOMIJIEGYZEK

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

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATO20 FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat misolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

ingatlanra vonatkez6 engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

BERO0OREOE
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 12. 5. em. 48. Hrsz: 34742/0/A/78

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budzprar Févires Formdnsovatala Foldivatzh Foowily
Budapart, 30 . Budafoln it 59 1519 Budapes, P4 215 Ty (R
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 12.5. em, 48. Hrsz: 34742/0/A/78

FARSASHAZ ALAPIIO OKIRAT (RESZLET)

Kozds illetdségl teriiletek

I. Telek 1563 m2
Pince

II. Lépcsdéhasz 6,80 m2

Irr. Rekeszes pince 94,80 m2

Iv. Rekeszes pince 44,82 m2

v, Rekeszes pince 83,41 m2

VI. Rekeszes pince 40,22 m2

vii, Rekeszes pince 58,71 m2

VIIT. Pince 12,89 m2

IX. Pince 17,37 m2

. Rekeszes pince 17,10 m2

XI. Rekeszes pince 19,33 m2

PFince ésszesen: 396,05 m2

Féldszint

XII. Rapualj 49,58 m2

XIIT. Lépesdhaz 25,19 m2

XIV. Lépcsdhaz 18,55 m2

XV, Belsd udvar 340,04 m2

XVI. Tarold 1,68 m2

XVII. Fedett kézl. 8,02 m2

AVITY. Kézlekedd 6,00 m2

KIX. Lépcsd, eldtér 10,72 m2

KX, K&ézlekedd 16,40 m2

XXI. 8zélfogd 5,38 m2

XXIz. Hats6 udvar 56,80 m2

XXTIT. Kézés WC 10,82 m2

Xl /A Lipr 186 wt .
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 12. 5, em. 48. Hrsz: 34742/0/A/78
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 12. 5. em. 48, Hrsz: 34742/0/A/78
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_ MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 12. 5. em. 48. Hrsz: 34742/0/A/78
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 12. 5. ern. 48. Hrsz: 34742/0/A/78
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kbrot 69, fsz. 1.
(70) 941-63-93
www.ertekbecslesek.com
- Info@ertekbecslesek.com
. F8vérosi Birdség
Cégjsz: 01-09-942852
/<=- -3 _ Adosz: 22771393-2-42 -
& e . Nyilv.tart.s2.: COO450/2010
|m‘ sasbveleiy iktatdszann: JGK-668

INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Préter utca 69. féldszint. ajté: 6.

szam alatti

36116/0/A/10 hrsz-u

oroklakas ingatlanrdl

Budapest, 2021. februar

Foggetien | Megbizhatd | Ertéhmerd
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INGATLANFORGALMI STAKERTO | VELEMENT

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

Megrendeld azonositd : JGK-668

Keriileten helilli elhelyezkedése  Losonci negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Prater utca 69, féldszint. ajté: 6.
Helyrajzi szama ; 36116/0/A/10

ingatlan megnevezése ‘ : orbklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobdk szama t 1

Komfortfokozat -1 komfort nélkiii

Az értékelés célja : Onkorményzat dhtali megrendelds, értékesitéshes
Tulajdoni fap szerinti méret : 42m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete 42m? Fajlagos m2 ar: 408 243 Ft/m?
Térsashdz telek teriilete 1 565 m?

Eszmei hdnyad t o302 / 10000

Belsd mdszaki dHapot : felgjitando

Megkdzelithetfsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci sszehasonlitd- és hozamalapi médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére keészitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejéras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra kerid), hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 17 150 000 Ft
azaz Tizenhétmillio-egyszézdtvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 3750000Ft

azaz Harommillid-hétszdzétvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 65%-a*: 11 150 000 Ft
azaz Tizenegymillio-egyszazdtvenezer- Ft.

A piaci erték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értekelésben megdliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatslyos 4fa tdrvény alapjén
szamitando,

Jelen ingatlanforgaimi szakvéiemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara késziiit,

*A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyerkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-dban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, srtékelt jog © 171 . tutaidenjog
Helyszini szemte/forduldnap idépontja 1 2021 februdr 3.
Szakvélemeny érvényesseége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatots példéanyban.

<

Budapest, 2021, februar 15. P N
2071 FEBR 23 ; oo ‘ Lakatos Ferenc

. : ingatlanvagyon-értékels
T e s Nyilvéntartasi szém: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

1, Msesfzﬁs {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizési Szerz8dés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasi K&zpont Zrt. (1084 Budapest, (br utca 8.), mint
Megrendels, Ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjsn Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatian forgaimi (placi) értékét, Az
drtékeiés célja: Onkorményzat dMtali megrendelés, értékesitéshez t8rténs fethasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgdlasra kerliltek a2 Ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. -Megleleléen
atkalmazésra kerlitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) Irdnyelvei és a tdbbsz8rosen modositott 25/1957. (Viil. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszinl szemle sordn a széban forgd Ingatla nt részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsigait, kdrnyezetét és més
értekbefolvésolo tényezbket megvizsgéhtuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfetviteleket kész:tett(ink,
amelyek 22 ingatlanforgalmi s2akértéi vélemény mellékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jeleniévsk:” ingatlanvagyon-értékeld

3. iNGA'rLAN-NwwANTARTAs SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdom lap tartalmazza a2 ingatian-nvllvé ntartés szerintl §llapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: ) ) nincs bejegyzés

Ingatian cime [tui..lap szerint); 1083 Budapest, Prater utca 69. f8ldszint. ajté. 6,
Tulajdoni lap szerinti teriliete: 42,0m*

Helyrajzi széma: - 36116/0/A/10

Ingatlan megnevezése: ' rokiakds

Ingatlan jeleniegi hasznositisa: ningcs hasznos:tva

Bejegyzd hatirozat: Az alapnto okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek
il rész; ]

Tulajdonviszony: - Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1

i, rész;

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl keriilet Losonci negyed keriiletrészben, a Losonci térrel szemben, szilird burkolattal
elldtott utcaban, a Prater és a Fiivészkert utcdk altal hatarcht telekteriileten elthelyezkedd, utcafronti zartisoro
beédpitési térsashdz foldszintjének udvari részén érhetd el. A parkolds a kbzteriileten hétkéznap napkdzben csak
parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. K&rnyezetében jellemz&en utcafronton 3Il6 2-4 emeletes tirsashizak
épiitek.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga vérosrészen beld) j6, 200 méteren belil alapellatist biztosité Gadetek,
egés2ségligyi intézmeény, valamint kizlekedési csomopont elerhets. Tomegkoziekedési eszkdzdk a kbrnyéken S0-
300 méterre elérhetdek. .

(7] villamos 2 Autdbusz Trolibusz [ MetrojFoidatatti 0 vasat
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

4.2. ingatlan altaldnos jeliemzi

A részben északi (Prater utca), részhen nyugati (FUvészkert utca) tdjolasd, sarok telekteriiletre épitett, tégla
hosszféfalas, utcafronti zdrtsort beépitésd, pince + fbldszint + 3 emelet szintosztdsy tdrsashdz a XiX. szdzad
utolsé harmadaban épiilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben, A fiiggbleges teherhordd szerkezete kisméreti
falazotégla, a fédém acélgerendds, téglaboltozatos poroszsiiveg fodém. A homlokzat eredetileg k&poros
vakolattal volt ellatott, a szemle idGpontjdban jelentds mértékd folytonossagl hidnyossagok 14thatok, a kordbbi
vakolatomnldsok miatt latszanak a teherhordd tartdszerkezet elemei, melyeken a habarcs sok helyen részben
kimosddott, a ldbazaton lokdlisan felszini és talaj menti vizesedés okozta esztétikai és szerkezeti hibakkal
rendelkezik (vakolatmallds/omias, foltosodés). A belsé homlokzat szintén felGjitandd allapotban van, a
kbzlekeddfolyosok aiddicoldssal nem rendelkeznek, a fém tartéetemek és korkatok atrozsdasodottak.

Az értékelt lakas bejérata a belsd udvar felsl nyilik. Az albetét kiépitett gaz, viz, kizesatorna és elektromos
kozmiihalozatokkal rendelkezik, hitelesitett mérdorak (villany- és gazdra} eltdvolitva, vizora nem-fellelhetd.
Vizvételi lehetdség nem biztositott, a konyhdban vizhaldzat vezetéke a falban megtaldthatd. Fiirds, WC nem
kiepitett, az ingatian komfort nélkuli besorolédsd. Fitést és melegviz-elatast biztositd rendszer nem kiépitett, a
szobaban gdzvezeték kiépitett, kéménykiirtd megtalélhatd, gizkonvektor eltavolitva. A 210 cm bejérati
magassagd, 90 cm széles bejarati ajtd fa tok- és szarnyszerkezettel késziilt, elStte oldalra nyilé fém réccsal,
melyek egyutteseh biztonsagtechnikailag megfeleldnek mondhatdék, ugyanakkor allapota miatt cseréje javasolt.
A Flvészkert utca felé tajolt, kapesolt gerébtokos, duplaszarnyti ablak tok- és szarnyszerkezete cserére szorul, az
ahlaktdbtak kitdrve, OSB lappal pdtolva. A fal- és padldburkalatok elhaszndlodotiak, a falszerkezeten jelentss
 mértékil vakolatomldsi nyomok lathatdk. A belmagassdg 415 cm, allégaléria beepifése lehetséges.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1880-1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Mszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozés, nincs szigetelés felgjitandd
Fligg&leges teherhordo szerkezet: kisméreti falazotégla szerkezet felijitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiveg fodém feltjitandd
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetdi nyeregtetd, cserépfedessel felljitendo
Epitlet homlokzata: vakolat jelentés mértékben hidnyos, tégla felitlet gyenge

Ertékelt helyiségesoport: oroklakas
Belsé terek felillete: festett feltijitando -
Belsd terek burkolata: mozaiklap, hajépad|d, beton feltjitando
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs kiépitve
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs kiépitve
Kiils& nyilaszdrok: kapcsolt gerébtokos, duplaszdrnyu ablakok feldjitandé
Bejarati nyilas magassaga: 210 em : atlagos
Atlagos belmagassaga: 415cm magas
Belsd nvilaszardk: tomorfa tok- és s2érnyszerkezety {2 db) feldjitando
Fdtési rendszer: nines kiépitve feljitandé
Melegviz birtositasa: nincs kiépitve felGjitands
Meglévd kézmd-kiailasok: villany, viz, gaz, kdzesatorna

Megkevd kdzml meérdoérak: -

Felijitas eve: -

Feldjitds targya: -

Ingatlan miiszaki dllapota tsszességében; feldjitands

Megjegyzés:



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3, Eplletdiagnosztika

A szemrevitelezés elbkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épillet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentéclok} ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a l3thaté tiineteket
digitdlisan sogzitettdk, és annak lehetséges okait leirtuk, iletve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Hiéz:

Az utcafronti homlokzat nem részesiilt feldjitiasban az eim_ﬁlt évtizedekben, a k&poros vakolat jelentds mértékben

hidnyzlk, a fuggdleges teherhordo tégla szerkezet elemei lathatok, a habarcs részben kimosédott., Jelentds
vakolathibdk, folytonossdgi hianyossigok lathatok, A belsé udvari homlokzata szintén feldjitandé allapott, a
kézlekedd folyosok alddicoldssal nem rendelkeznek, a korldtok és az egyéb fém szerkezeti elemek
atrozsddsodottak.

Albetét:

A lakds nem rendelkezik kiépitett firdSvel és we-vel, flitéssel, valamint melegviz-ellatast biztositd rendszerrel. A
padié- és falburkolatok cserére szoruld allapotban vannak, a lakds a szemle idépontjidban nem alkalmas a
{16/2016. {11.10.) / 17/2016. {1).10.) Korm.r. szerint a lakhatési igények kielégitésére.

* Elektromos dram - kiépitett, hitelesitett villanydra eltévolitva '
= VVizvezeték — lakdson beliil elérhetd, konyhaban, vizora nincs

* Kbzcsatorna — kiépitett

* Gazvezeték —~ kiépitett, hitelesitett gazoéra eltdvolitva

* Hblead6 berendezés — gazkonvektor eltévolitva, kéménykirté megtalithato
¢ Melegviz-ellatas — melegviz-ellatast biztosito rendszer nem talalhaté

¢ Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérlgi megjegyrés:

Nincs bérls, az allagmegdvads nem biztositott, az elmult idészakban nem hasznositott.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
konyha mozaiklap festett 8,24 m? 100% 8,24 m?
hall hajopadld festett 15,50 m? 100% 15,50 m?
kamra beton részben vakolt, tégla 0,49 m?! 1005 0,49 m?
szoba hajopad|é festett 17,65 m? 100% 17,65 m?
mérési korrekcio 0,12 m? 100% 0,12 m?
Osszesen: 42,00 m? . 42,00 m?
Osszesen, kerekitve: ' 42 m? 2 m
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szdmitdsindl a rendelkezésre allo mliszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

,s—mual
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
mddositott 25/1997. (ViiL1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéh jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelden készillnek,

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo szcemélyes adatait a
2011, évi OXL. torvény az informacids énrendelkezési joprél és az informécidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendeiet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek 2 személyes adatok kezelése tekintetében tbriénd
védelmérd] és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint 2 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérd! szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékeles madszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapt és a kéltsézalapl értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld madszerek ket f8 csoportba, 2 forgalmi ‘és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulé) értékelések kbzé sorolhatdak.

A placi érték fogalma {EVS 2016) Az & becsllt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
iddpontjdban egy vasdrolnl szandékozd és egy eladni széndékozé kézétt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintfen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1) :

Piaci 6isszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehet@ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanck értékbecsiésénél hasznljzk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak, lakésck,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgélnak:
- realizalt {igylet szerinti ar / kinalati ar

- érteékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis efldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzsk.

Az érték, az Ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingattanok adasvételi/kinalati adatainak
fethasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitéson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekéhen
telmerilld kisddsoknak & killénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az ériéket Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beidle szdrmazo tiszta jbvedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lepésel osszefoglalva: .

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

2. Ajovebeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jévbbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként,

ggarati kockazatjrhelyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = |akasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-G,5%. {2021. |. n.év}

5. A pénzfolyamok jelendrtékének meghatirozdsa.

6. Alegmagasabh jelenértek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A modszert altaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

/Gmidal
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Koltségalapd szdmftdsi médszere

A netto potlasi koltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Gjrael§allitast
kéltsége alaplén adja meg. Az Gjraelddllitdst értékbdl azonban le kell vonnl az idd muiasa, az elhasznaldédas, az
erkolcsi értékesdkkenés miattt avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterillet értékét. Epités alatt lév8 létesitménynél, karosodott [étesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterlilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalml képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanck
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségld ellitast nyujt helyben és a
kérayezetében élf lakossag szdmdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kbltségének
bacslésén alapszik, levonva az avulas valamennyl lényeges forméjat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki Jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarutékos koltsegét.

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épitlétek, épitmények esetében, ahol a részietes miszaki paramétereket nem lsmerjlik, a brutté
ujraeldatlitasi ériékeket 2 rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnski Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szémolhatjuk

Az avulds az id6 muldasa miatti értékcsokkends, Harom f& eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kbrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsl szamitasoknal a felépitmény gazdaségosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

- csaladi hdz jellegli éphletek 50-80 év,

- iparl és mezbgazdasagl éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionalls avulas a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az értékelbnek mérlegelnie kell
azokat a korszeri kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérGimények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kérillmények.

Az avulds mértékét a hirom emlitett avulisi kategéridban, szazalékosan kell megadni,

Telek esgmei értékének szdmitdsa:

Kerileten belili ethelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashaz telek terilete: : 565 m?

Eszmei hdnyad: 302 . { 10000
Albetétre juté telek terilet: 17,06 m?

Fajlagos &tlagar, keriletrészen belii: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez6: 1,0

Telek eszmei értéke: . 3750000 Ft , Harommillié-hétszdzétvenezer- Ft .

A oldal
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5.2. Ingatlan értéi(ének meghatdrozésa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | &H adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest,
Priter utca 68. VL ker., Vil ker,, Vil ker.,
foldszint. ajté: 6. \illi.”ker., Didszeg V“,E' ker., Dugonics Lujza utca
‘ Tome utca Sémuel utca lllés utea utca 27.
megnevezése: Srikiakas lakas lakas lakds lskds lakas
alapteriifet {m?); 82 a1 a2’ 38 a3 37
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati &r / addsvételi &r (Ft): 21500000] 19990 000 | 19 900 000 | 21 000 000 | 19 900 000
kindlat fadasvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid; -30% -10% -10% . -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 471851 428 357 471316 439 535 484 054
KORREKCIOK
eltérd alapterilet ~1% 0% ~2% 1% 3%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 5% 5% 5% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkérelitése 0% 0% 5% -5% -5%
dltalanos miszaki allapot ‘ -5% 5% -5% -5% -5%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk} -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosadasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
héz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Qsszes korrekcis: -11% 5% -12% -10% -18%
Korrigalt fajlagas alapér (Ft/m2}: 427 396 406 839 414758 397779 359 345

Fajlagos atlagdr:

408 243 Ft/m*

ingatlan becsiilt piaci értéke:

17 146 206 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

17 150 00O Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat;

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Losoncinegyed, téglaépitésl tarsashazban, 2. emeleti, 41nm-es, 1 szobés, nagy
belmagassagl, elektromos fiitéssel, ingatlan.com/31661561

Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), foldszinti, 1+ 2 szobas, kdzepes
allapotd lakas, vizesblokkal, ingattan.cam/31715507

Orczynegyed, kamfortos {elektromos), 3. emeleti, kbzepes allapoty, belsd
udvari, 2 szobas lakas, vizesblokkal, ingatlan,com/31865673

Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), 2. emeleti, 1 szobas, kbzepes allapots
lakas, ingatlan.com/31525124
NViagdolnanegyed, komfortos {elektromos}, 3. emeleti, 1 szobés, felgjitande
allapotd lakas, vizesblokkal, galéridval, ingatlan.com/32022348

Ar ingatian plact Osszehasonlitd médszerrel meghatdrozott forgabmd ériéke (kerekitve);
17 150 000 Ft

azaz Tizenhétmillis-egyszazétvenezer- ¥t

)(aidaé
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] Gsszehasonlité | Gsszehasonlité | Ssszehasoniité
‘ : . adatl. adat2, adat3, -
1083 Budapest, _ '

.. Préter utca 68. | VHI, ker, Didszegi | VIIL, ker, Balassa | - VI, ker.,
ingatlan elhg!yezkedese. faldszint. ajté: 6. Sémuet wica Cuwea Vajdshunyad utca
ingatlan megnevezése; Sréklakis lakds lakids " lakds
hasznosithato terilet (m?®): 42 36 38 40
kindlati di} / s2erz, bérleti dij (Ft/hd}): 99 500 95 000 100 000
kindlat / szerz8dés Ideje {&v, hd): 2021 - 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcld: -10% -10% -10%

Ifajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2498 2250 2250
KORREKCIOK .
eltérd alapteriilet -3% -2% -1%
eltérd miszaki dllapot, komfortfokozat -10% -5% -5%
kerlileten betisti elhelyezkedés 0% 0% 0%
épliteten beliili elhelyezkedés 0% -5% -5%
Osszes korrekcié: -13% -12% -11%
Korrigilt fajlagos alapdr: 2173 Ft/m2/hé | 1980 Ft/m2/hd | 2 003 Ftym2/hé
Kore. fallagos alapar kerekitve: ' 2052 Ft/m2/hé
Osszehasonlité adatok leirdso: . ‘
1. adat: Orczynegyedfdldszinti, komfortos, ét_lagos/]d dliapotd, 1 szobds lakas, vizes
blokkal, ingatlan.com/31713988
2. adat: Losoncinegyed, 3. emeleti, komfortos, atlagos dllapoto lakas, vizes blokkal,
Ingatlan.com/31673592
3. adat; Corvinnegyed, 2. emeleti, Hsszkomfortos, atlagos dllapotd, 1 szobis lakds,
ingatlan.com/31821053
Hozamszémités
Bevételak:
placi zdatok szerint bevételek : 2052 ft/m2/hd
Kihasindltség: § 80%
Figyelembe vehets éves bevétel: 827 366 Ft
Koltségek: .
Feldjitasi alap: 5% 41 368 Ft
lgazgatdsi kdltségek: 2% 16 547 Ft
Egyéb koltségek; 5% 41 368 Ft
Kbltségek éssresen: 99284 Ft
Eredmény:
£ves Uzemi eredmény: 728 082 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.}: 6,5%
Tokésitett érték, kerekitve: 11 200 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
11 200 000 Ft
azaz Tizenegymilli-kettSszdzezer- Ft .
2o
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“6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité modszert, mint f& szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szédmitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatia a bérbe adhatdsagot
és az Ozleti lehet@ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kéltségalapl moédszer tiikrdzi legkevéshbé az ingatlanok placi értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivi hagytuk.

. Széamitott érték | Sdly |Stulyozott érték
Az alkalmazott modszerek [Ft] (%] [Ft]
Ingattan értéke piaci Ssszehasonlitd modszerret: 17 150 000 Ft} 100%| 17 150000 Ft
ingatian értéke kdltségalapu modszerrel: ‘ OFt 0% ’ 0Ft
Ingatlan eértéke hozamalapi modszerrel: 11200 008 Ft % 0Ft
Az ingatlan egyezrtetett értéke: 17 150 000 ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
17150 000 Ft

azaz, Tizenhétmillid-egyszazdtvenezer- Rt .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvélemeényben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;
az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb,} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korltozasardl & tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem véllalunk;

- ar értékelds azon a feltételezésen alapul, hogy ar ingatlan jelenlegi és jbvbbeni hasznositasaval

dsszefiiggésben & helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovihagyds és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok:
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egysier(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseidjének szébeli tajékoziatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllsd, de
érzekszervi vizsgdlattal nem észlethetd ertékbefolyasold tényerdkért (ph.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelentéte sth.) nem villalunk
feleldssépet;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket #s kdtelezettségeket,
feitételeztlik, hogy & tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnzk id&pontigban az ingatlan hasznélatdval
kzvetienil dsszefilgpd tartozas (kdzlzemi dijak, sth.) nem &l fenn;

- ar érték' magsban foglalia az eplletek rendeltetésszerd hasznélatéhor szlikséges eépliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

2 gazdasagi, iogi feltételek és pisci viszonyok eidre kellé pontossaggal nem prognosztizathato valtozasai
modosithatjak, llletve érvénytelenithetik a szakérti velemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo kéralményekben bedlid 1énveges valtozds esetén sz2itkséges @ megadott
értek feliihvizsgalats;

nem villalunk feleldsséget olyan korilmeények megléte miatt, amelyek befolydsothatidk az ingatlan értéket,
korldtozhatdk haszndlhatdsagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem &litak rendelkezesre, és/vagy
Megbizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitésehez;

- gz altalunk meghatérozott értékek az eidzéekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatdrozott ceélra, Megrendeld dhtal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

A9 bidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulminyozasa utan, valamint az értékelési

szémitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Priter utca 69, féldszint, ajté: 6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 17 150 000 Ft

azaz  Tizenhétmillié-egyszdzttvenezer- Rt ,

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

Szakvélemény fordulonapja : 2021 februar 3.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2021, februdr 15.

TARTALOMJEGYZEK

_ERTEKELESt BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

S, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE ,

7. ALAPELVEX, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS :

MELLEKLETEK

Tulajdoni tap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet) -
Ingatlanra vonatkoz6 engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés o
ingatlan ethelyezkedését mutato térkep
Fényképfelvételek

ER00EE0E

2T oldal
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1083 Budapest, Prater utca 69. fdldszint. ajtd: 6.

Hrsz: 36116/0/A/10
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HAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLE

Budapest Favdros Jozvefvdrosi Onbormany=uf

Tarsashaztulajdont
a]aplto okirat

Budapest Vlll Iu,r., Pn ater utca 69

(Hﬂ? 368 16)

A 11 ¢ e e

_ 2003,
~ Budapust VIAL keriilet

f. cidal
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1083 Budapest, Prater utca 69, fldszint. 2jtd: 6. Hrsz: 36116/0/A/10

Budapese VI keriilet Jdzsefvarosi Onkorminyzat

Tdarsashazinlajdont alapito okirat

Budapest, VITL. ker, Priter utca 69.

1. Alralinos rendelkezéseh

. A Budapest Fovizos Jozscfvdrost Onvorrsinyza meghizisdbé) a Jorsciviiosi Vagyonkezelo
Ko 010K Yadapest, Oy u. 8 2.5 ax ingadan-nyslvantantishan Budapest, VHE ker.. 36: 16 hrss.
alait szerepid. termeszetben Budapest. VI ker, Priter wica 69  szam alatd. a helvi
imkermany gt ulajdiordt képezd hzmngetiant — a7 1993, évi EXXVIIL g2, It il az azt madosi
TO0E éui XV sz, It €5 a 2972000 (V1L 1d.) dnkormanyzati rendelet alapjin o jolen algpite
ekirathur., tovibbd a tarsasharahedl szolo 1997 évi CLVIL sz wWrvényben és 3 mellékel:
aiapra; akban foglaliakak megfelelden tirashazzd alaktja it

1 tirsashdz neve:
Budapest VI keriiles, Praver utca 69, Tirsashdc:.

Il A k&% és kiilon tulajdon
rtgatlomedioel wtdurelee 2 oy Acehaie . o
Ad RKosis talajdonn ingatlanréch:

1.\ twlardviositrsak kdzds tdajidouabun meradnak:
a miziigheli lenvehen feltiingeren 25 3 mosyaki feirdshan konthin

i telet S05m°

Pince:

il {1 HA T hw

M Turaie 0k by

i HRT AT R s ELWCE T

\ TR IR

Vi Varade 2aadm

Yl o rEu s . 2IERR o !
v Tanadn, il m

ia'.--.-.a'.--'p.-\.- I her., Praser ez 63.. I okl

34vidal -'
ree



1083 Budapest, Rratér utcaes foldszint. ajté; 6: - - Hrsz: 3eiis/o/N1o ‘:.i-;

émlﬂge'u ‘[U Lc‘rﬂhﬂt L . o ) Jozscfvdrosi (jnkurmdm"m "

~

6 A Bm_:ap; Fovarvs .lu?s v aroy) Uukormhm zntnt leti a enven b, sedmuial jelioks, Dudapest o

CNIE o ker. 36316/AV6 - hrsz, alan felven, u.nucmlbcu d . Budapest - VIH ke,

- Prater utea 69, fiildszint 2. sz :uiam I+ 12 szobis. 43,94 m’ ai.np'erulcm drokle ka_s, ahozzd

- lar ;u.f.u TR i--c'u stcgﬂkkel és akosds lulajdonbpl 3164’10000 hl'\ﬂu :
A Ii..-nl nest I-o- i z.Juz:.cs..m.\s. Orl omminyzaw illc-:a terver ¢ ﬁ':‘almmul jeloh, Budspes;
VI der A6116AT tose slun feven, temdszethen o - Budapest VUL ke,
C Privee wies Y. toldsziot ). sz, st | szobas, 27,99 m l_plemlcu- aroklaka: n h-.-n..

: 'ar'o L rle‘lel.hc!vasegel.k-l &3 Mmis ul.udon'*ol "Ol-’ 1 0000 hén}'nd

LS -\U.n:! apest fo\é:m‘ioz.-.ch iru-.l ﬁukonmm'zmm |l'ena~u-nen8 szémmal jclfslt lludamu. e

VL ket L emds tb¢n a Budapest VAL ker.,

l‘rnler uu-a 69, ﬂﬂdszml -l az. ol l'szchas 29,04 pi® al.:pu."&lcm araklakss 2 hozzi

|.-nazo mcl el.l~e|5 |scg-:.:l.cl ¢s akozds mLx;d;mbél 208!10000 ]nn)':.ld

Vil ker, 1(.][6[.-\,’4 hrse. al:lt 'fc!\-cu ems eszelben A Bud..pcst Vil ker.,

A Btdapu: Fonairos .h.a-'n arosi On).ownanvz..ml thieti o lum:r. 9 szl je|l.||| Budapcst

" Praser utca 69, foldszint S, sz.-okti 1 szobds, 27,41 -’ alapleriiicid hlhl.hk.n u lnw.n '

1arod ) .cllca.hcl\'lhcﬁtl\kcl g4 2 k{w»s sul.udonaol ]94’1 Oﬂﬂll h.'inhd

w A B.naap’q Imﬁms Jumh.uw (')nknnm'mu.ul-n l"ﬂl a terven m sdtmn.dl ;eléll

Budapés: VML kcr,.JGIl&. A0 sy alan, febvelt, lcnneszctbcn 2 Budapest VL. ker.,

Pracer wics 6Y. foldsging 6. s2. alani ) s20bds 41,88’ al.'tpu'nllcm t\rt‘\khl..ia a hozz:l -

fnozd mc ek hulvm_s,g-l ¢s akizds luia;.:buln&l Jo21 000!) lz.mvad

B TR ._P.r.d..-'tpc-:z Faviiros - Jowsé fhdros: Onkorm inyzatat |Il=-n 3 wenen 11, szAnunael jelvh,

Wadapen VAT ker, 361360a0 !l IL.>., alats felven. tcnn.sn.fl:u. a Budapest VI ber

Priter uiea 69, 1, emelet 7..52. alcth 1 szobds. 29.03 m? ataptzruleie n}'vH.xk:-. 4 herss

Starmezd meitekhebsénckbhe! oo .1%. sus wiadonba) 208, 10000 Ranyvaa

Pl Budapest Vivanes Bizselvarost Cmboang zanot illett o tenen 120 szdaumal jewl,

DBuadepzs: VLD ke, IB1IGASD Taes. abat febvol, tonn "\-tt‘ltr noa Budapest VL Lo
Prirer utea 09, 1. emclet 8, sz, alare: Z'. w0DEN, 64,49 mw alapterlleie indhdakis 4 sl
C bz il d‘\ Iuwv °-.l ciesa I.-Ffw ! m.n thoi -W) 10140 lla.n ad )

LA Bu Ll,\.:l Finos Jum: ‘.m-:.; 0-J.ozmén;7_ua| 'hcn 2 wetsen 13 x..nmrml |c ol

liad' aest Vi ot mamxn hrse alag . fefvett. lurmcsv-'*:hen ¢ Budapess VL Lo

: l‘rﬁm utcan w9, Loemebet . 52, okt 3os20ads. 105,13 m’ alastcrn! beti: Orikiuhits o hiesd

l.t:'q‘.'.‘( mrll.n.l “-.;-u."l }.:I e A Rt Iu-,onb\.! 753:10000 ba.u

LA !;‘=.'.J.:_:‘-.'"-z Poviins DarseBide < Onkosam s st l'lvll Gorrven 14 sadiaenat el

Decdapert Vi bt JOTEOSAES Russ sl delart IO Chien & b.l‘..:‘c.'-t AW H IR
Prater direa o T oemcler 31, sz slar: 1 srohaa 2040 m' wpienitetis Sribdakas o fwez
T r*.-c:l-."};!u!;.:ié_n_s-.-L_i.‘r.-E & 3 hozes talzidorbe! 208: 10800 hins . o

13 4% Boggpes Fevaras basediines Onbomaanyza it o weven 150 szdmmal 2l

Budupeas VML ke, Praster e oV, : : A oldal

Pl Y he feeo . dubin VR e aTsu oo erméssetben l.'iut..‘. t VI ber,

Ieafer tlea 62,3 vepchet 12 82 250 )

*a . 0 . H
ReTatCaF el LY

crbirlore sendot o b Fren b inaend 2R TUOE Ly sl -

)
Chal M2t me ill.l;.‘t.‘f'l....l.. q!r_\.r.l_k..; S TULEM



1083 Budapest, Priter utca 69, fldszint. ajto: 6. |

Hrsz: 36116/0/A/10

ALAPRAJZ

AS oldal
£49.



1083 Budapest, Priter utca 69, fsldszint. ajté: 6.

Hrsz: 36116/0/A/10

Pézmany péier
Katohkus LR

- Losongi

' 04. utcafronl homlokzat

- Losonciter

LI

. Egyetem ... SR L
In[ormémds . - S
9 @SPAR szupern1'=rke1 T E Torve
| haaew
e : @ Pnykqlé__deapest
g Burger-Bat-Hol hes 'l-"f':a' M ,
g " Elniel » Kiszabivds. . festk L !!30"
S 2 . ' Pn‘m esl KA - Josm
'Nokgﬂ k: o ' ﬁ,‘;‘.',;‘,ﬁ',:m,m “Fesiekbon Lt
) ) Wekerle Sénqblr Medihead Kl
o Uzleti Fiskota _ @ mesinea Pik
1= Corvin sérdny--- : : EERE L ; Uzl
? - : o @ shamins - R Fou:
‘thai Wokbar ¢
¥ - Kiszatlites . Sernmelweis Egyetem
- . " qeeb X Balassa Janos Kollégiom
anyéros Borozé . . @ ' L
b Wt cemmelwels Egyetem
in " Pulmoncléaiai Klinika

01. térkép

05, utcafronti homlokzat

J2-oldal

1%0-



1083 Budapest, Prater utca 69. foldszint. ajtéd: 6. Hrsz: 36116/0/A/10

11. konyha

A8 oldal
ASA.



dapest, Préter utca 69. foldszint. ait6:6.

. | 13. szoba

14, ablakszerk.ezet

24 oldal
' 182..



1083 Budapest, Prater utca 69. féldszint. ajtd: 6. Hrsz: 36116/0/A/10

ERL s a2

-23: ga'zéré helye

22 wvillanyora helye

20" olda)

155



-_ a3 |
CPR-Vagyonértékeld Kft. : ' H-1085 Budapest
Jozsef kbrat 69. fsz, 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

- Cégisz: 01-09-942852
- < 3 o : . Adbsz: 22771393-2-42
T Oy ~

Qe lelilv.tart.sz.: C00450/2010
Ingallansadvelsig- : ) {ktatoszdm: JIGK-666
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1088 Budapest, Szentkiralyi u. 23. 1ll. em.
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36590/0/A/20 hrsz-u
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INGATLAMFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONY(TVANY

Megrendel§ azonosité : JGK-666

Kerlileten beliili elhelyezkedése : Palotanegyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1088 Budapest, Szentkiralyi u. 23. llI. em,
Helyrajzi szama : 36590/0/A/20 '

Ingatlan megnevezése : lakas

tngatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szama v 3

Komfortfokozat ' i szitkséglakas ‘

Az értékelés célia T -C)nkormén;/zat altali megrendelés, értékesitéshez
Tutajdoni fap szerinti méret : :17mt

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 17 m? Fajlagos m2 ar: 577 119 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 593m?

Eszmei hanyad . 89 / 10000

Belsd miiszaki allapot 1 gyenge

Megkdzelithetdsége : emeleti

Ertékelés atkalmazott madszere . piaci dsszehasonlité- és hozamalapt modszer

A Jasetfvérosi Gazdilkodasi Kbzpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, & helyszini bejarés és az
értékelési szdmitasok alapjan megéllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgatmi értéke: 9 810 000 Ft
azaz Kilencmillio-nyolcszaztizezer- Ft.
melybél a telek eszmed értéke; 1480000 Ft

azaz Egymillié-négyszaznyolcvanezer- Ft.
likvidaciés érték » forgalmi érték 80%-a*: 7 850 000 Ft
azaz Hétmillid-nyolcszazétvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- es igenymentes allapotban kerilt meghatdrozdsra.

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatarozasara keszlt.

*A likviddcids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az ethelyeakedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmt érték 80%-ahan hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1 ., tulajdonjog

Helyszini szermde/forduldnap idépontja » 2021, februar 2.

Szakvélemény ervényessége ; 180 nap

Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. S T i _“

-

Budapest, 2021 februar 11 . . R BT
- _;__:,,:. — " e (L/ -’_,/—I, e e e
677 FEBR 23 : N T l Lakatos Ferenc
;‘, . ".'_ ‘.,)w\_-a- e ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartast szém: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Jozsefvdrosl Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasigunk meghatirozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, drveréshez térténd felhasznélasra.

2. SZAKERTOI viZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgdiasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llé, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kerllitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszdrdsen médositott 25/1997. (VII1. 1.} PM
rendelet elBirasal,

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatiant részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mds értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az Ingatlan egyes részleteird) fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartas szerintl allapotot.

1 rész: )

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés .

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1088 Budapest, Szentkiralyi v. 23.1ll. em.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 17.0m?

Helyrajzi széma: 36590/0/A/20

ingatlan megnevezése; lakas

Ingatian jelenlegi hasznositisa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatdrozat: Az bnallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatiarozott
‘ helyiségek. :

. rész:

Tulajdoriviszony: VIl Kerizleti Onkormdnyzat 1/1

M. réss;

Bejegyzb hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vill. kerliletében, Palotanegyed elnevezésd varosrészben, a Brédy Sandor
utca és @ Muzeum utca kozdtt talalhatd, a Szentkiralyi utcaban. Kérnyezetében tarsashdzas és dzleti, valamint
intézményi céld ingatlanok talalhatdak, a foldszinten és a pincében tobbnyire lzlethelyiségekkel, mihelyekkel,
raktarokkal. Az egyiranyu utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzteriileten fizetds.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellitottsaga virosrészen belll dtlagos, 200 méteren beli)! alapellatast biztosité

izletek, egészségigyl intézmény, valamint kbzlekedési csomdpont elérhets. Tomegkdzlekedési es:kdzdk a
karnyékan 50-300 méterra slérhatSak.

| Viltamos I | Autsbusz Trolibusz Metro/Faldalatti O vasia
5 oldat

o | | 13¢.




INGATLANFORGALAI STAKERTON VELEMENY

4,2, Ingatlan altaldnos jellemzdi

A tefken mdr oz 181G-es években (s allt héz, ezt ax épiilet foldn léud emnléktdbla tandsitio, ugyanis itt éit 1811-1813 kézért
Katona Iozsef drémoiré. A lakdépilet épitésének eredeti engedélyerési tervein 1909. augusztus hénap szerepel, o terveken
mdédasitdsok ldtszanak az utcai homiokzoton. A jelenlegi épillet utcai homlokzata csok részhen azongs g tervezettel Az
épitést kdvetden, feltehetlen az elvégzett helyredilitdsok sordn modositottak oz utcai hornlokzaton. Az utcdban zdrtsort
bedpités van, ennek megfelelden oz épilet zértsord, kérbedpitett, zdriudvaros, oldpincézett féldszint + hdromemeletes,
magastetds, o tetftérben lakdsokkal. Az épiiletnek egy bejdrote volt, o baloidali késébb kerilt kiolakitdsra a foldszinti
helviség levdlasztdse mictt. A féldszinti ohlakok parkdny vonaldtd!l o mdsodik emeleti ablaksor alotti osztdpdrkinyig a
hemickzat egységes, diszesebb kialakitdsy és egységes alapvakolatra felhordott nemesvekolat. A kapuk ket oldaldn kvdder
diszitésti vakolat huzédik @ mésodik emeieti ablokok pdrkdnydig. A harmuadik emelet feletti kétoldali zdrd pdrkdny mégdtt
monzérd kialokitése tetdrészhen egy — egy homiokzati felilethen I8vé szintén ives zdréddsy oblak van. (Forrds:
https./ladoc. pub/elotti-lakohaz-utcai- homiokzatanak-felujitesa-budapest-april html

https://hirnyolc. hu/kultura/iozsefvarosbon-lakott-190-eve-ethunyt-katona-fozsef)

Az értékelt lakds a tarsashéz harmadik emeletén helyezkedik e}, megkézeliteni lifttel, vagy a lépcséhéazbdl
lehetséges, Az ingatlant a 42-es szdmd kizlekeddn keresztill lehet elérni, egy fém ajton keresztlil A lakas
sziikséglakas lehet, mert a kbzds térbsl tortént levalasztdsa nem normal falazatd, hanem vékony 10-12 cm-es
valaszfal. A lakdsban egy falikdt lathatd, amely nem Dzemel. A nyildszardk teljesen rossz miiszaki allapotuak,
Gvegezéslk hidnyos, romos. Belmagassag 2,50 m. Az albetéthez kiiidn bejdratt we helyiség tartozik, mely
teljesen romos gyenge allapot.

Vizorat, gazorat nem jatiunk és vilanyora sincs az albetéten beliil.

£piilet: ,

Epiilet épitési éve: 1909 ) . i
Epilet szintbeli kialakitasa: pince + magasféldszint + 3 emelet + tetétér Mdszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Figg&leges teherhordo szerkezet: tégla kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat kézepes
Tetdszerkezete: Nyereg tetd, cserép héjazat kézepes
Epiitet homlokzata: vakolt, szinezett kbzepes

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felilete: festett, csempézett ‘ gyenge
Belsd terek burkolata: parketta, cementlap gyenge
Vizes helyiség(ek) felillete: meszelt gyenge
Vizes helyiség{ek) burkolata: cementlap ' gyenge
Kitlsd nyilaszardk: fa szerkezetek felgjitandd
Atlagos belmagassaga: 2,50 m . atiagos
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek felgjitando
Fiitesi rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévéd kdzmii-kidlldsok: villany, viz, gaz feldiitanda
Meglévd kdzm( mérborak: albetéten belll nem kiépitett
Feldjitds éve: n.a.
FelGjitds téreya: n.a.
Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: gyenge
Megjegyzés:

S5idal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre dll6 adatok {az éplilet épités idele, mdszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen milszaki szemlét tartottunk és a lathato tineteket
digitalisan rogzftettitk, és annak lehetséges ckait leirtuk, lifetve a lakok véleményét {ha volt) kikértak.

Haz:

Az épiilet kilsé homlokzata atlagos allapots, kisebb vakolathullds lathaté a labazat feletti részen. A
tetdszerkezetet és az ereszcsatornat 2012-ben felljitottak, dllapota jo.

Albetét:

Az albetét teljes feldjitdst és kbrszérﬁsitést igényel, a belsd térben a villanyhalézat szét van bontva, a falakon
repedések lithatok, jelenteg nem fele! meg a lakhatas kévetelményeinek.

* Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyéraval (aibetéten beliil) nem rendelkezik
* Vizvezeték - kiépitett, hitelesitett vizéraval nem rendelkezik

* Kdzcsatorna — kiépitett

» Gazvezeték — épiileten bell} elérhets, albetét nem rendelkezik kiépitett gazhalozattal

* Héleadd berendezés — nincs

* Melegviz-ellatas — nincs

* Gyengedrami berendezés — nincs

BérlG| megjegyzés:

Nincs bérié, az allagmegévas nem biztositott,

4.4. Helyiségkimutatés

Helviséggk Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos

szoba parketta - festett 11,06 m? 100% 11,06 m?
konyha cementlap festett+csempe 4,98 m? 100% 4,98 m?
we cementlap festett+csempe 1,42 m? 1002 142 m?
mérési korrekeio -0,46 m? 100% -0,46 m?
Osszesen: ] 17,00 m? 17,00 m?
Osszesen, kerekitve: 17m? 17 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szémitasdnal a rendelkezésre #ll6 miszaki tervrajz adatait haszniltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tBbbszér
modositott 25/1997. (VH.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban efdirtaknak
megfeleifen késziinek,

Az értékelési szakvalemeény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXH. térvény az informacios énrendelkezési jogrd! és az informdcidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tortend
védelmérs! &s az ilyen adatok szabad dramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdi szold
jogseabilyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés modszerei két f8 kategdridha oszthatdk: a piaci érték alapt és a kdliségalapt értékelések, A placi
viszonyokon alapuld modszerek két 6 csoportba, a forgatm: és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorothatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni széndékozé kbzott szokasos placi feltetelek szerint
lebonyolitott (gyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kiriiltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci §sszehasonlitd adatok elemrésén alapuld médszer

A médszer .sorén az értékelendé ingatlan elemei 8sszehasonlitisra keriilnek az adott telepilésen, vagy piac
kérnyezeteben az ‘ertékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keritinek. Minél kézvetlenebh dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a2 becserték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! haszndlizk, amelyeknek van jeHlemzé piaci forgalmuk. Pld.: esalddi hazak, lakasok,
telkek, sth. '

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezfk szolgainak:
- realizdit gylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellitotisdg

- méret, milszaki dlfapot, egyeb jellemzék,

Az erték, az ingatlan kdrnyezetében fellethetd hasonté tipust ingatlanok adésvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatérozhatd meg.

A hozamszamitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan [BvBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilld kindasoknak a killdnbsegébtl (fiszta jévedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatfan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

2. A jbvSheni bevételek &s kiaddsok becslése hasznalati madonként,

3. JévBbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4. A tékesitési kamatidb meghatdrozasa: (2 éves magyar allampapir hozamajﬂngatlanp!acx kockazat {azon bell
agazati kockdzat)+helyl kdrnyezeti adottsagok+kamat}ab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsck: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2021. . n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitéson alapuléd érték.

A modszert altaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

_Brolcal
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" Koltségalapl szémitdsi madszere

A netto potlasi kdltség elvl értékelés a vagyontdrgy értékeét az Ingatlan (vagyontdrgy) kaikulalt «jraeléallitdsi
koitsége alapjdn adja meg. Az djrael8illitssi értékbsl azonban le kell vonnt az [d6 mdlésa, az elhasznalodas, az
erkdlcsi értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozza keli adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint clyan esetekben alkalmazhato, aho! (pl a vizsgdlt {étesitmény kiildnleges
rendeitetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont Ingatianok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezGdnle, hogy az adott telepllés milyen szintl, min8ségt elldtast nyajt helyben és a
kornyezetében é16 lakossag szdmiéra.

Epitmények esetében az értékelés, az épﬁletek és épitmények brutto helyettesitési (pétlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva a2 avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitést {pétlasi) kaitség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos miiszaki jellemz8kkel és funkcidval biré
|étesitmény jelenlegl megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetlen koltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelBallitasi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes mlszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujraelddllitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal kiadott Epitéipari. Koltsegbecsles: Segédlet [EKS} 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id8 mulasa miatti értékcsdkkenés, Harom f6 eleme:

“a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

¢.) kérnyezeti avulds. Az avulisi elemek [ehetnek kljavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet fd szerkezeteinek romidsit és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal & felépitmény gazdasigosan haitralévé
élettartamat kell figyelembe venni.’

Altalanos esethen a kivetkezd gardasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezetli épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jeltegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalls avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegeinie kel
azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiten!.

c.) A kornyezeti avulas az ingatianon kiviili kbridmények miatt all el§, mint a kereslet hianya, 2 terilet valtozo
ingatlan fethasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kériiimények.

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

Telek eszmel értékének szdmitdsa:

Kerlleten belili elhelyezkedése: Palotanegyed

Térsashaz tetek terilete: 593 m?

Eszmet hanyad: 89 / 10000

Albetétre juto telek terlilet: 528 m?

Fajlagos atlagdr, keriletrészen belil: 280000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezs: ’ 1,0

Telek estmei értéke: . ' 1480000 Ft , Egymillio-négyszaznyolevanezer- Ft .
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési madszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. { OH adat 4. | OM adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1088 Budapest, VIILL, ke, ' VIH., ker.
Szentkirdlyi u. VI“IE., ker'. Blaha Lujza 'Vill., k?r.’ VI‘IL, ker. Blaha Lujza
23,111 em. Kbfarago rér Jdzsef kérdt { Xridy utca tér kornyéke
megnevezése: takds lakas [akds lakas lakds |akas
aslapteriitet {m°): 17 26 31 34 34 31
kindlat K / ténylLadasvétel T K K K K "
kinalati &r / adasvételi ar {F): - . 19900000 | 22 000 @00 | 25500 000 { 26 900 000 | 26 900 0G0
kinalat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt iddé miatti korrekceid: ~10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 688 846 638710 675 000 712 059 780 968
KORREKCIOK ) '
eltérd alapteriilet 2% 3% 3% 3% 3%
keriiteten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
épitleten bellli elhelyezkedés, megkozelitése- 3% -5% 0% -5% 0%
altaldnos miiszaki dllapot -5% 5% -5% -5% -20%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés, falazat) -5% -5% -5% -5% -5%
galéria/galéridzhatosag - - -5% 0% 2% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% % 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: : -15% -17% -10% ~17% -27%
Korrigalt fajlagos alapér {Ft/m2}: 584 142 528 852 610200 593 857 568 545
Fajlagos dtlagdr: 577 119 Ft/m?
Ingatian hecslilt piaci értéke: : 9811023 Rt
Ingatlan értéke kerekitve: 9810 000 Ft

Gsszehasonlits adatok leirdsa;

1. adat: Palotanegyed, foldszinti, galérids lakas, kbzepes dHapoty, galéridzott lakas,
ingatian.com/31939115
2. adat: ' Palotanegyed, elsé emelet], kamfortes (gazkonvektor), kbzepes élapoty,

galéridzott lakas, ingatlan.com/31118941

3. adat: Palotanegyed, foldszinti, dsszkomfortos,{HK kazanj, kézepes allapoty lakas, 410
cm belmagassaggal, ingatian.com/31476628

4. adat: Pajotanegyed, elsé emelet], komfortos,(gazkonvektor), kbzepes dliapoty,
galéridzott lakas, ingatlan.com /31483868

5. adat; Palotanegyed, foldszirti, felgjitott dllapoty, komfortos (gazkonvekior),
galéridzott lakas, ingatlar com /31500785

Az ingatlan piaci dsszehasoniito madszerrel meghatarozott forgaimi értéke {kerekitve}:
S B1G000 Rt

azaz Kilencmillio-nyoicszaztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlitéd | Ssszehasonlité | Gsszehasonité
. adat 1. adat 2. adat3,
| - ' 1088 Budapest, Vil ker,, Jozsef | Vil ker., Somogyl | Vil k;r K&faragd
ingatian ethelyezkedése: Szom'l::riellynlu. 3 kérit Béla L;tca 17. 2 u:ca
" |ingatlan megnevezése: lakis lakés lakas lakds
hasznosithaté terilet (m’): 17 e 23 26
kindlati dij / szerz. bérleti dif (Ft/hé): 120 000 95 000 100 000
kinalat / szerz8dés ideje (év, hé): - 2020 2020 2020
kindlat/eltelt Id& miatti korrekclé: -10% ~30% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho): 3484 3717 3462
KORREKCIOK
eltérs alapterilet 1% 1% 1%
eltér8 mdszaki allapot, felszereltség -15% -15% -15%
kerilleten beliili ethelyezkedés 0% 0% - 0%
épitleten beliili elhelyezkedés -3% © 0% 0%
Osszes korrekeid: -17% -14% -14%
Korrigilt fajlagos atapér: 2 906 Ft/m2/ho | 3182 Ft/m2/hé | 2 973 F/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 3 020 Ft/m2/hé ¢

Osszehasonlitd adatok lelrdsa:

Palotanegyed, 1. emeletl, komfortos, j6 dHapotil, galéridzott lakas,

1. adat:
ingatlan.com/31485211
2. adat: Palotanegyed, foldszinti, komfortos, jo allapoti, galéridzott (10 m2) lakas,
ingatlan.com/28144478
3. adat: Palotanegyed, félemeleti, komfortos, atlagos dllapoty, g.ale'tla'zon takds,
ingatlan.com/31483833 :
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 020 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 80% *
Figyelembe vehets éves bevitel: 492 B64 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 5% 24643 Ft
Igazgatasi kiltségek: 2% 9 857 Ft
Egyéb kbltségek: 5% 24 643 Ft
Koitsdégek bsszesen: 59144 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: v 433 720Ft
Tokésitésl rata (szamitas 6. old.): 1,0% ’
Tokésftett érték, kerekitve: 6 200000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatirozott ériéke (kerekitve):

6200000 Ft

azaz Hatmillié-kett8szézezer- Ft .

(ﬁf‘l

/l;i'.- VE/



INGATLANFORGALMI SZAKERTG! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint 8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a s2amitas tikrdzi leginkabb'a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jé! mutatja a bérbe adhatosagot
ée az (zleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapeon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alutértékelt arat mutat, A kéltségalapd modszer tukrozi legkevésbé az ingatlanok piack értéket, ezert ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az s kalmazott médszerek Srarnitott érték | Suly | Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingattan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 9810000 Ft| 100% 9 810000 Ft
Ingatlan értéke kodltségalapd mdadszerrel: OFt 0% OFt
Ingatfan értéke hozamalapl médszerrel: 6 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9810000 Rt

" Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
9 81000DFt

azaz, Kilencmillid-nyoleszaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhez a kivetkezdket

szilkséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;
az &tadott iratok tanulmanyeozdsan tilmenden jogi termeészetd vizsgalatot [jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii koridtozasarol a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- ay értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi £s jovSbenl hasznositdsdval
Bsszefuggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéh szervezetektdl, személyekidi valamennyi szitkséges
engedély, jovdhagyas és felhataimazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok es a
Megrendel6 képviselSjének szobeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, ialajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenlete sth.) nem viéllalunk
felelésséget;

nem vizsgdltuk az értékeit Ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy & tulajdonjog egy esetleges &dtruhdzdsédnak idépontjaban zz ingatlan hasznalataval
kizvetleniil dsszefilggd tartozas {kéziizemi dijak, stb.) nem &il fenn:

az érték magaban foglaljs az épiiletek rendeltetésszerd haszndlatahoz szikseges eépllletgepeszeti
berendezések és felszerelések értékeét;

@ gazdasapl, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontosséggal nem prognosziizéthato valtozdsai
modosithatjak, ifletve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdliapitdsait, ezért a
vagyvontérgyak értékét befolydsold kértiményekben bedlld lényeges valtozas esetén szikseges & megadott
értek fellvizsgaiata;

nem vatalunk feleldsséget olyan kéritimények megléte mistt, amelyek befolyasolhatjzk az ingatlan értéket,
kortatozhatjak hasznalhatosdgdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem adlitak rendelkezésre, ésfvagy
Mezhizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

a2 altalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken slapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altat torténé felhasznalds esetén ervényesek.
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8. (5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az alabblakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1088 Budapest, Szentkirdlyi u. 23. 11l. em.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 810000 Ft

azaz Kilencmiilié-nyolcszdztizezer- £t .

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett 4llapotra vonatkozik.

szakvélemény forduidnapja ;2021 februdr 2.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes .

Budapest, 2021. februar 8.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
"1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOL VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzidés '
Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvétetek
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkirdlyi u. 23. lil. em. Hrsz: 36590/0/A/20

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tuiajdoni lap Nem hiteles rulajdoni lap

Budapct Fovw ot Romrenytev3als Foldhvab Foos adly
Butpez, XJ |, Budatola v $% 1319 Budapesr, Ff 218 Mzl
New) bitebes tulajdooi lop - Teljes misolat
Meprendeié: cxirn: $0L0D98M552480202 )

2021.01.2¢

BMLAFPEST VI11.XER. )
Belterulet 36590/0/A720 helyrajel aszém

Nem hiteles nilajdoni lap
Nem hitzles tulajdoni lap
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06. kozlekedd bejarata

bejarat 09. 42-es szamd kozlekedd

10. villanvora albetten kivil 11. kbzlekeébe Iévé falikut
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12. lakas bejarat’

714 mosdé 15. konnektor -

" 16. OSB lappal pétolt ivegezés 17. repedések, szétszret iaylézat
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18. nyildszaré allapota 19. szoba

20. nyflaszaré allapota 21. nyilaszéro allapota

22. repedések 23. mosdo
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CPR-Vagyonértékeld Kfi. .. H-1085 Budapest
: . Jozsef konit 69. fsz. L.
(70) 941-64-93 -
www .ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsdg
" Céglsz: 01-09-942852
_ Adbsz: 22771393-2-42
E'{.‘:.' - Nyilv.tart.s2.: CO0450/2010
Ingatinoarsvetsiy Iktatészdm: JGK-631

INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 118. pi'nceszint.

 s2am alatti
35488/0/A/20 hrsz-u

évohely ingatianrol

Budapest, 2020. december

Faggetien | Megbizhatd | Ertékmers

AS¢. m



Aktualizalasi adatlap

Tozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ~ Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

egyéb helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Ultca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Baross u. 118, pinceszint
35488/0/A/20

Az eredeti értékbecslés adatai:

I_&észitette:
Ertékbecsld:

CPR Vagyoneértékel Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvidacios értéke:
Détuma:

Jovahagyas (feltilvizsg) datuma:

116.402 Ft/m?
21.530.000 Ft
12.920.060 Ft
2020. december 21.

Tulajdonviszonyoek és bérld adatai:

Tulajdonos:
Bérls:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
lires

| Ertékelési forma :

| Tulajdonjog forgalmi érték

{ Aktualizalas érvényessége:

| 6 honap

j"Aktuaiizélés:

*Aktualizalt értékek:
I

| Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

| Likvid forgalmi érték:

A4S TR DD,
LT L Ft

Az aktualizalas az eredeti értékbecsléshen rigzitett teritfeti adatok. és ar abban rdgzitett
miszaki dllapot alapjan késziill. az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyltt érvénves.

Budapest. 2021, méajusl0L MAJ 2

7.

Bartfai {.asz]o

Igazsagiigyi Ingatlanforgalini Szakérté

JGK Zrt.

. Lo .-
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

ERTEKELESI BIZONY(TVANY

Megrendeld azonosité 1 JGK-631

Keriileten beliili elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint.
Helyrajzl szama : 35488/0/A/20

Ingatlan megnevezése o ovohely

Ingatlan jelenlegi hasznositasa _ : nem hasznositott

Szobak szama : -

Komfortfokozat T - _

Az értékelés céfja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdont lap szerinti méret : 185m?

Helyiségcsoport redukilt alapteriilete : 185m? Fajlagos m2 ar: 116 402 Ft/m?
Tdrsashaz telek terGlete : 1163 m?

Eszmei hanyad ‘ : 547 [ 10000

Belsd miiszaki dllapot : feldjitandé )
Megkozelithet8sége : udvari pince

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapi moédszer

A Jozsefvarosi Gaudalkoddsi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini bejaras és az
értékelésl szdmitasok alapjan megallapitdsra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 21530000 Ft
azaz Huszonegymillié-otszazharmincezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 14 000 000 Ft

azaz Tizennégymillié- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 60%-2*: 12 920 000 Ft

azaz TizenkettGmillié-kilencszédzhiszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerliit meghatérozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos afa torvény alapjan
szdmitando.

Jelen ingatianforgaimi s2akvélemény kizédrdlag a térgyi Ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozisira készdlt.

*A likvidacids érték a kényszerériékesités és gyors eladas miatt Valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 66%-4ban hatiroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni ﬁa’nvad, értékelt jog 11 , tulajdonjop
Helyszini szemle/fordulénap idSpontja + 2020. december 9.
Szakvélemény érvényessége ) 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes ' o i
. CPR-Vagyonértékeld Kft.
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban. : 108? Budga:eﬂl] ﬁijﬁ Ig;
~ Adészany 22771393-2-42
Budapest,  2020. december 21. ’ _)ek csle - :

Keenetvitcy L3 eInudur BCTpONt 1.
-~ A oty foigeimd pioeset

Tt

Euzspral M 21 204

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2001 4AN Q4
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSH VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(I FELADAT) : -

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvdros) Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, 8r utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapian Tarsasdgunk meghatarozta a megrendeléshen régeitett ingatlan forgalmi (piaci) értéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez térténd fethasznalésra.

2. SZAKERT (I VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriiht sor, tovabba megvizsgédldsra keriiltek az fngatiannai kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriilek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbsz8résen médositott 25/1997. (Vifl. 1.) PM
rendelet eléirdsai. .
A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
més értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részieteird! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatfanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jeleniévik: ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulaidoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartés szerinti allapotot.

I rész:

Qzéljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1082 Budapest, Baross utea 118, pinceszint.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 185,0m?

Helyrajzi széma: 35488/0/A/20

lng}atlan megnevezése; dvohely

Ingattan }eienlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatérozat: nincs bejegyzés

Il rész:

Tutajdonviszony: ViiL Kertileti Onkormanyzat 1/1

I rész:

Bejegyz$ hatarozat: Szervezeti Mitkddeési Sztabalyzat benyijtva

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VI, keriiletében, a Magdolnanegyed keritetrész déli szélén, a Kalvaria mellett taldlhato,
utcafronti zartsor( beépitésti tarsashaz pinceszintjének keleti oldaian helyezkedik el, bejdrata a belsé udvaron
talathatd onallo felépitménybdl nyilik Az utca burkolata aszfalt, a parkoléds @ kdzterileten hetkdznaponként
napkézben parkolasi dif megfizetése meliett lehetséges. Kérnyezetében jellemz8en utcafronti beépitési, belsd
udvaros kialakitdsa térsashazak talathatok,

Az ingatlan infrastrukturélis elldtottségs varosrészen belii! j6, 200 méteren belll alapellatast biztosito zfetek,
egészséglgyi intézmeny, valamint kdziekedést csomopent elérhetd. Tomegkdzlekedési esziizbk a kérnyeken 50-
300 méterre elérhetdek.

Vitlamos Autdbusz Trolibusz [ metro/Foidatats 7] vasit

ool



INGATLANFORGALMI SLAKLRTG| VELEMENY

4.2. Ingatlan éktalinos jellemzsi

A Baross utca és a Kdlvaria tér dltal hatdrolt saroktelken elhelyezkeds, utcafronti zértsor( beépitésd, pince +
foldszint + emelet szintkialakitdsi épiilet az 1920-as évek kdrmyékén épilt, kisméret( égetett tégla falazattal,
acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa dcsszerkezetdi, cseréppel héjalt magas tetével. Az éphlet utcafront
homlokzata k8poros vakolattal ellitott, az elmdlt évtizedekben nem részesiilt feldjitasban, a libazati részen talaj
menti vizesedésh8l adodo vekolathibak {vakolatmallss, foltosodds) litszik, a Kélvdrla tér felé esé libazaton
utolagos hészigeteld rendszert helyeztek el, az alatta lévé tartdszerkezet allapota nem behatirolhaté, A
tetdszerkezet és az ereszcsatorna biztositja a felszini vizelvezetést.

Az értékelt Ingatlan az épillet pinceszintjének keleti oldaldn helyezkedik el, bejdrata a belsd udvaron taldlhaté
Snallo felépitménybdl nyilik. A fémszerkezetil zsilipajton keskeny, 90 cm-s beton lépcsdsoron kézelithetd meg,
amely terillet beleszamit az ingatian hasznos terllletébe. A belmagassdg részben 255, részben 200 cm, az Bsszes
helyiség padozata simitott beton, a falak vakoltak, meszeltek, felszin! és talaj-menti vizesedés okozta
vakolathibdkkal rendelkeznek, a szintvilaszto fodém fém tartészerkezeti elemel dtrozsdasodottak.

Az utcafront felé csak fémracsos szelldz8k talalhaték, természetes fény nem jut a helyiségekbe. Kézmdrendszerek
kozill az elektromos rendszer vezetékei falszerkezeten kiviil megtalilhaték, villanyéra leszerelve, a tobbi
kdzmirendszer éplleten beliil elérhetd, évéhelyen belil nem kiépitettek. Némely helyiségben tarsashdzt kbzbs
kdzmivezetékek talilhatok a falszerkezet mellett. Az értékelt ingatlanbol zstlipkamran keresztil megkozelithetd a
tirsashazi X|I. szamu tarold. Osszességében kerileten beliil atagos elhelyezkedési, miszaki és esztétikal felgjitast
igényld helyiségcsoport.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: ~1920
.|Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + emelet Mdiszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: : tdgla sdvalapozés, nincs szigeteles : feljitando
Fiiggdleges teherhordod szerkezet: kisméretd falazotégla falszerkezet kbaepes
Vizstintes teherhordé szerkezet: acélgerendas poroszsiveg fodém kozepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetd magastetd, cserép fedéssel kbzepes
Epilet homlokzata: kdporos vakolattal ellitott felujitandé
Ertékelt helyiségesoport: Gvéhely
Belst terek felilete: vakolt, meszelt felujitando
Belst terek burkolata: beton kbzepes
Vizes helyiség{ek} felilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kills8 nyildszarok; fém tok- és s2arnyszerkezetd bejarati zsilip ajté - |felvjitandé
Bejdrati nyilas magassaga: 200 - atlagos
Atlagos belmagassaga: . 200/255 normal
Belsd nyilaszarok: fém tok- és szarnyszerkezetd bejarat! zsillp ajtok
Fiitési rendszer: nincs klépitett haldzat
Melegviz biztositdsa: - nincs kiépitett halozat
Meglévd kozmi-kialldsok: villany
Meglévd kézmi mérdorak: -
Felujitas éve: -
Feldjitas targya; ' -
Ingatian miiszaki dllapota 6sszességében: ' felujitando
Megjegytés:
_iGldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elékészitése a rendelkezésre alld adatok {az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitélisan régeitettiik, és annak lehetséges okait teirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt} kikértiik.

Haz:

Az épitlet utcafronti homlokzata nem részesilt felUjitdsban az elmil évtizedekben, jelent8snek mondhaték a
vizesedés okozta vakolathibak mind a ldbazati részen, mig a fels8hb szintek képoros vakolatan. A tetdszerkezet
és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést, Kozmiihadlozatok tefjes kiridien kiépitettek az
éplilet egyéb részein.

Albetat:

Az ovohely padozata az Gsszes helyiségben egységes simitott beton, a falszerkezet vakolt, meszelt.
Kézmirendszerek kozit csak az elektromos rendszer vezetékei taldlhatdk, villanydra eltédvolitva. Az aibetétben
és fiftést s meleg-viz ellétast biztositd rendszer nem talathatd. Egyéb tdrsashazi kdzmivezetékek rendszerei
futnak a falazat mellett. Csak személyforgalmat biztositd, 90 cm széles lépcssoron kizelithetd meg.

Bérifi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

feljard beton vakolt + meszelt] 2,88 m? 100% 2,88 m?
zsilip beton vakolt + meszelt] 225m? 100% 2,25 m?
belsd tér beton vakolt + meszelt] 24,61 m? 100% 24,61 m?
belsd tér beton vakolt + meszelt| 13,06 m? 100% 13,06 m?
bels tér beton vakolt+ meszelt] 943 m? 100% 9,43 m?
belss tér beton vakolt + meszelt] 2568 m? 100% 25,68 m?
belst tér beton vakolt + meszelt| 25,52 m? 100% 25,52 m?
belsd tér beton vakolt + meszelt] 41,56 m? 100% 41,56 m?
belss ter beton vakolt + meszelt] 37,08 m? 100% 37,08 m?
zsilip beton vakolt + meszelt] 3,08 m? 100% 3,08 m?
merési korrekcid -0,15 m? 100% -0,15 m?
Osszesen: 185,00 m? 185,00 m?
Osszesen, kerekitve: ! 185 m? 185 m?
Megiegyzés:

1

A hasznos alapterillet szamitdsanal a rendelkezésre alid miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet 2
helyszinen meérésekkel eflendriztiink,

AGA
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médsrere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutaté elvei és moédszertani ajanlasaf (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. [VIil.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelden készitinek. '

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megfelens Megbizo személyes adatait a
2011, évi OXII, torvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a2 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz616
jogstabdlyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerel két 5 kategéridba oszthatok: a piaci érték alapi és a kdltségalapy értékelések. A placi
viszonyokon alapulé médszerek két-fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy més néven hozamszamitéson
alapuld) értékelések kézé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsillt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdit cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintSen viseikedtek,
anélkiit, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piacl sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan eiemel &sszehasonlitdsra kerilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paraméterelvel, majd az eltérések
korrigdldsra kerilinek, Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetSség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénéi haszniljak, amelyeknek van Jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalidi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkez tényezdk szolgdlnak:
- realizalt ligylet szerinti ar / kinatati 4r

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithetBség, infrastrukturdlis ellétol:tsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az Ingatlan kornyeretében fellelhetd hasonlo tipusi ingatlanok adasvételi/kinlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitéson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuié értékelés az ingatlan jvGbeni hasznainak é€s az ezek megszerzése érdekében
felmeriité kiaddsoknak a kilinbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alterpativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jbvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4, A t8késitési kamatlab meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat [azon beli)
agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatldb kockazat miatti kockazat.

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

S. A panzfolyamok jelendrtékénak meghatirozasa.

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

A moédszert ditaldban a jovedelemtermels kepességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

-2 oldal
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Koitségalapu szdmitdsi médszere

A netto pétldsi kditség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraelBallitssi
kiltsége alapjdn adja meg. Az djraelédliitdsi értékb6l azonban le kell vonni az idé muldsa, az ethasznélédés, az
erkélcst értékeskkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben aikalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgaimi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsfsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kiirbe bevont ingatlanck
vonatkozésdban mind a tdgabb, mind a szikebb kBrnyezetben eivégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értekében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintG, mindségl ellitast nyljt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges forméjat. A brutté helyettesitési {pdtiasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezsd felépitményekkel azonos miszaki jellemzokkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvalositdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbltségat,

A kdzvetlen kiltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kltségének felel
meg. Azon épiifetek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Meérnoki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédiet (EKé) 2020. évi egységdral alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az idé mildsa miatti értékesdkkenés. Harom 5 eleme:

a.} fizikal romlas,

b.} funkcionalis avulas és

.} kbrnyezeti avulads. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak,

a.] A fizikai romlas esetében figyeilembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a2 szerkezetek
aranyat az Gsszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdassgosan hitralevé
élettartamat keli figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni;

- varosi tégla épiiletek 60-90 édv,

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli épiiletek S0-80 év,

- iparl és mezdgardasagi épiiletek 20-50 év.

b.] A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelfenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili karotmények miatt all ets, mint a kereslet hidnva, & terllet vaitozé
ingatlan felhaszndldsa, vagy az aitaldnos nemzetgazdasagi kdriiimények.

Az avulés mértékét a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

KerGleten beilili elhelyezkedése: Magdoina negyed

Tarsashéaz telek teriifete: 1163 m?

Eszmei hanyad: 847 / 10000

Albetétre jutd telek terilet: 63,62 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen belGl: 220000 Ft/m*

Diszkontalasi tényezd: 03

Telek eszmei értéke: 14 000 000 Ft , Tirennégymiilio- Ft .

163, (/};/
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5.2. ingatlan értékének meghatirozésa

| 5.2.1, Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer ]
Adatok értékelt ing. § OH adat 1. | OH adat 2. } OH adat 3. | ©H adat 4. | OH adat 5.
Ingatian elhelyezkedése: 1082 Budapest,
Baross utca 118. % VI, ker., Vili. ker., VIIL. ker. Vill. ker., VI ker.,
pinceszint, Vay Adém | Bacsé Béla Homek ut'ca Bacsé Béla | Hordnszky
utca utca utce 12 utca
megnevezése: dvéhely raktér - raktar rakudr taktdr raktdr
alapterglet (m’): 185 80 52 71 342 178
kindlat K / tényl.addsvétel T K K X K X
kindlati ar / adasvételi &r {Ft): 15790000 | 10500 000 | 7590 000 | 51 000 000 | 25 900 000
kindlat /adasvétel ideje (&v): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt 1d& miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m?): 177638 | 188654 | 101282 | 134211 | 151180
KORREKCIOK '
eltérd alapterilet -12% -15% -13% 17% 1%
keriileten beliili elhelyezikedés -5% -5% 0% -5% -5%
éplileten beliill elhelyezkedés, megkdzelitése -10% -10% -10% -10% -10%
dltaldnos miiszaki allapot (071 0% 20% -10% -10% -
eltéré felszereitség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 1474
szerkezet] karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% % 0% 0%
lgaléria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miszaki allapota -5% 0% 0% -5% 0%
Osszes korrekeid: -32% -30% -3% -13% -26%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 121 386 132 477 98 581 117 360 112 209
Fajlagos dtlagédr: 116 4202 Ft/m?
Ingatlan becsiiit piaci értéke: 21534370Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 21530000 Ft

Osszehasoniité adatok leirdso:

1. adat:

rendelkez& raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat:

rendelkezd raktér, ingatlan.com/30825829

3. adat:

falszerkezetd, boltozatos raktar, Ingatlan.com/29942210

4. adat:

rendelkezd raktar, ingatlan.com/21731671

5. adat:

Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, beton padozatos, vizesedési hibakka!
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelilettel
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizalt, vizesedett
Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelilettel

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezé,

részben feldjitott, pinceszinten !:ala'lhaté helyiség, ingatlan.com/30731653

Az Ingatian placl 6sszehasontito modszerre) meghatérozott forgalm| értéke (kerekitve):
21530000 Ft
azaz Huszonegymillié-Stsrizharmincezer- Ft .

Aroidal
Aén.
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5.2.2. Hozamszémitdson alapulé értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan| 6sszehasonlité Bsszehasonlitd dsszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3,
1082 Budapest, ‘ ) |
. N VIIL., ker., Digszegi Vil., ker,, Horvath VI, ker., Bacsd Béla
mgatian EIhEIVEZkEdese' Baro_ss utc.a 18- Samuel vica Mihaly téc utca 12
pinceszint.
ingatlan megnevezése: Gvdhety raktér raktdr raktar
hasznosithaté teriilet {m°): 185 20 45 85
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 35 000 60 DOC 100 600
kinalat / szer26dés ideje {év, ho): © 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%6
fajlagos alapér (Ft/m*/hd): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet -17% -14% -12%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
keriileten belliti elhelyezkedés 0% -10% -10%
épiileten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
{sszes korrekeio: -22% -29% -27%
Korrigalt fajlagos alapar: 1236 Ft/m2/hd 852 Ft/m2/hé 1011 ft/m2/ho
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 1033 Ft/m2/hs

Jsszehasoniito adatok leirdsa:

1. adat:

Orczynegyed, féldszinti elhelyezkedés( raktdr, ingatlan.com/31896738

Corvinnegyed, udvari iejaraty, szabélyos riégydg alaky, beton padozatu

2. adat:
raktarhelyviség, vilany kézmdvel, ingatlan.com/31245547
3. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, beton
padozatos raktar, ingatlan.com/21751561
Hozamszémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1 033 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1605282 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi alep: 5% 80264 Ft
lgazgatasi koitségek: 2% 32 106 Ft
Egyéh kiiltségek: 5% 80264 Ft
Kéltségek dsszesen: 182 634 Ft
Eredmény:
Eves zemi eredmeény: 1417 648 Ft
Tékésitési rata (szémitas 6. ofd. ) 7,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 18840000 Ft

Ingatian hozamszamitdson alapulé médszerre! meghatarozott értéke (kerekitvej:

18 840000 Ft

azaz Tirennyolemillio-nyolcszaznegyvenerzer- Ft.

4. pldal /{’z/
AGS
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité moédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkibb a piaci
viszonyokat. A hasonl6 Ingatlanok bérbeadisa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésigot
és az Uzleti lehetBségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran ajulértékelt drat mutat. A kdltségalapli médszer tikrozi legkevéshé az ingatlanck piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kividl hagytuk. -

Szdmitott érték | Sdly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek (Rt] [%; ve [F}
tngatlan értéke placi 8sszehasonlité médszerrel: 21530000Ft| 100%| 21530000Ft
tngatlan értéke koltségalapt modszerrel: o 0Ft %] . " OFt
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: - 18 840 000 Ft 0% - OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 21 530 000 Ft

Ingatlan egyezteteft értéke {kerekitve):
21530000 Ft

azaz, Huszonegymiliié-6tszdzharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezSket

szilkséges figyelembe vennt: _

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tylajdonjoga keril
értékelésre; ..

- atr atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetd vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az énékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan Jelenlegi és jovébeni hasznositésdval
osszefiiggeshen a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szikséges
engedély, jovdhagyas és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselbjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznélt
anyagok, talajfelszin alattt problémak, kornyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem valtalunk
felelGsséget: ‘

- nem vizsgdltuk az értekelt ingatiannal szemben esetlegesen fennallc terhekel és kotelezettségeket,
felteteleztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsanak idopontjaban az ingatlan hasznilatival
kozvetlenill dsszefilggd tartozas (kézizemi dijak, stb.) nern all fenn;

- az érték magiban foglalja az éplletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz szikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossdggal nem prognosztizalhato valtozasai
médosithatjék, illetve érvénytelenithetik 2 szakértGi vélemény vonatkozdo megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold kériilményekben bealld lényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték felilvizsgalata;

- nem villalunk felelSsséget olyan kérilmények megiéte miatt, amelyek befolyasolhatjik az ingatian értékeét,
korldtozhatjak haszndlhatosagdt, azonban az értékelés fordulonapjan nem éllitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;
az altalunk meghatarozott értékek az elszéekben vazolt feliételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemenyben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténé felhasznalds esetén érvényesek.

Jervidal
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INGATLANEORG ALM! SZAKERTS | VELEMENY

8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci v;szonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbblakat rogzititk:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 21530000 Ft

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

azaz Huszonegymillio-Btszézharmincezer- Ft .

Szakvélemény forduldnapja - ¢ 2020. december S,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomkeépes

Budapest, 2020. december 21.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTE! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5,
6
7
8

ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE
. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masclata

Térképmasciat masoiata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat (résziet)

tngatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)

Adasvételi szerzédes

Ingatlan elhelyerkedését mutato térkép

Fenvképfehvételek

1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint,

1O R8OK

<

51 8

“tteldal
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Hrsz: 35488/0/A/20

MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118, pinceszint.
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint. " Hrsz: 35488/0/A/20
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MELLE!(I.ETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint, Hrsz: 35488/0/A/20

. Budapost,V11Y.Bacoss u.118.sz.épllet

TKRSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

ALTALAROS REWDELXKEZESEX

A Budapast,Féviros Jézsefvérosi Onkorminyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizisa alapjin ez
URBS Tarsashizakat Képviseld Epililetfenntartd és In-
gatlanforgalmazé KPT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/
wint megbizott 1993.évi.LXxVIII.TOrvényben foglal-
tak alapidn a hdzingatimngk elidegenitése érdekébe
a Budapest,VIII.ker 8993¢ tulajdoni lapon 35488 ')
helyrajzi szén alstt nyllvdntartctt Baross w 118
s24m alatti,a Jézsefvirosi Onkormanyzat xizérdlagos
tulajdondban 4116 és a Jozsefvirosi Vagyonkezels
KPT /Budapest,VIIT.ker.0r u.8./kezeldsdben Ldvé laké
hézingatlant a melldkelt tervrajz és miszaki leirés
szerint :

tadrsashdzz4 alakitja it.

» tarsashézzd codrténd alakitdsca az 1977.évi ll.sz.
tur.eldirdsai e Joézsefvarosi Onkorményzat 4/1995/11.28
sz.rende}elr alapidn,valawmint a jeler alapitd okirat
rendelkezései szerint keriliil sor.

A térsashdz kiilén tulajdond Ingatlanai a kdzés tulaj-
donba utalt ingatlanrészekbél hozzdjuk tartozd tulai-
“goni illecdséggel egyiitt a vevSkkel megkdtni tervezett
adis~vétell szerzbiéesek létrejdtiéig Hakorminyzati tu-

lajdonban warainak.

II.

xbz0s £5 KOLON TULAIDON

'A.Iﬁazés=tulgjdpn=

A lakisok és nem lakdsok. céljdra s201l41lé helylsd-
-gek mindenkori tulajdonosainok koézds tulajdondba
- kerfilnek a jelan okirathoz esatolt tervrajzon és

yhldal

1 nm s e ————
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint. Hrsz: 35488/0/A/20

S

miszaki leirdsban feltiintetett aldhb felsorolt &-
pitmeényrészek, berendezdsck €s felszerelések a
telekkel egviitt. : //

1. Az ingatlanhoz tartozd foldrdéstlet 1183¥ m2 te-
rizettel a hoépitetlen részben lévd burkolattal
egyitt.,

I1. Alapozds,felmendfalak,a kilsd homlokzat és léba-
zatok,pillérek,kézhensd Fédém,z3aréfddém burkelat~
tal,kivdltdsok, kémények szigetelések,tetdzet és
egyedi kdzds rendeltetésd szerkezetek.

1I1.Bejdrati kapu.

IV. Lépcesdhiz 1épcs6zet:el,fﬁggéfolycsék és egyéh kiz
lekeds folyosdk.

V. Az épilletben ievd kdzmidverzctékek:
—alektromos hAldzat ,a Koemibekitsstdl & kU
15n tuwladdonuy ingeatlanok fogyasztdsmérdidig

~ ghzvezeték hdldzat,a k&anmdbekétéstdl a kii-
18n tuladdont ingatianok fogyasztd berende-
zéséig,

- vizvezeték haldzat ,az ingatlan fogyastds-
rérdjétdl a kiildn tulajdond ingatlanck le -
csatlakozd wvezerndkdic.

- & szennyviirsatorna ndldzal,a kormdvezetdh
rakéréserdl & RUl8n tulaidont inga
cegatlaxezd vereldkdig.

tlanoek le-

- a k&zds tulaidond helylisdgek telres kdzmi-
hildzata.

¢ Kozds terilmtex

Pinceszinten

V1,  feliard i ' 635 m2
VI felao 2 §.08my
VL tarelo | 400 m2”
iN, arple 2T AR T
X, warolo 3 1058 w2 -
X1, téroldd 19 8 m2 -

X rralp t 4692 m2

X wrole b 0537 mI

NIV el 7 85 05 m2 -
XV oqzrole d oAt mI
NNE taroln @ 2000 ml



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint, Hrsz: 35488/0//\/20

17.)

18.)

19)

20)

Rl

24)

- & -

Az o:ikorm&nymt tulzjdoniba keril a terveken 17, szammal jelolt, 8 természethen
"] emelet 18" alarti, konyha, Rirddszoba, félszoba, szoba, helviscpbol allo oroklakas 44
2 alapteruleitel, valamint a kozos tulajdonbdl

322410000 hanyad.
Az onkorminyzat tulajdonaba kerd} a terveken 18: sziramal jclolt, a 1ermészetben
“Lemiet 197 alawi, konyha, szoba, helyiségbdl dlié sroklakis 33 m2 alapterilette],
valamint s k¢zos tulajdonbol

237/10 000 hanyad . /s

Az onkormanyzat tulaydonfiba kenil a tervehen 19. szimmal jeldlt, a természuiben
“Lemelet 20 alarti, konvha, Rirdgszoba, szoba, helyiscubdl dll0 ordldakas 35 m2
alapterulettel, valamint a kézds tulagdonbol

25200000 hanyad,

Az onkosmiayzat tulajdonaba kerdl a terveken 20, szammal jelokt, 3 terindszetben’,
"QOvohely® alani, feljaro, 2 zuly:, 7 belsbiér helyiséghdl alto brﬁkmlnjdon 185 m2
elzpteritlensel, valamint a kbz6s wlaxdonbol

s

54710 000 h&nyad.

N

Az dnkoimanyza tytajdonéba keruf a tenveken 2} szdronual yelolt, 2 termeszethen _
"Pinceszinten 15z Uzlet” aiaty, rahtis, 2 cladotér helyiségbdl llo oroktulzdon' 170 m2 [
alapterulenel. valamint a Kb2ds wladonbol
$02710 000 hinyad.

Az bnkuﬁtaﬁym tulajdondba kerul a terveken 22 s2amma; jeioiy, a wermeszerben

© "Foldszing 2. sz Ozler” alatn, der helyiségbol allé orbkrulajdan 25 m2 alaptenulettel,

valamunt a kozos |ulajdonbol

184710 000 hinyad.
Az onloﬁnanvza: tulydonaba ke a tesveken 23 szammal jelolt, a lénneszetbm
*Foldszint 3, sz, Uziet™ alasui, uzdethelyiség helyiséghél atio omhu.lajdon IJ ml
alapteritlentel, valanuat a kazés adajdonbd)

$4/16 000 haovad. o

Az dokennany zat n.la}duualm keniil 2 terveken 24, szammal jeloh, a termeszetben
*Foldszint 4 s2 Uzier” alaw, eladotdr, rakiar, helyisépbdi alla mhk'ulajdo[: 29 m2
alaprenitettel. valamint 2 Lozos wlzidonbol

217:1C 000 hanyad «

ecvidal
ATy
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08. Iépcsdsor a pinceszintre 09. zsilip
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11. falszerkezet, padozat
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
_ _ | Jozset kbrit 69, fsz. 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovérosi Birdség
: : _ Céglsz: 01-09-942852
4 . . ! . Adbs2: 22771393-2-42
(=9 ﬁ: - . Nylhv.tart.s2.: CDO450/2010
;mmz.i::':’ti i - tktatészdm: JGK-714

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 58. foldszint 194.

T ezim alatti
35728/17/A/194 hrsz-U

iroda ingatlanrol

Budapest, 2021. méjus

fuggeten | Megbizhoto | Ertekmers

B \(E,




INGATLANEQRGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-714

Kerilleten beliili elhelyezkedése : Losonci negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1083 Budapest, Prater utca 58. foldszint 194, -
Helyrajzi szdma : 35728/17/A/1%4

Ingatlan megnevezése ; iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobak szama . S

" Komfortfokozat .
Az értekelés céija : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeaddshoz
Tulajdoni fap szerinti méret : 47 m?
Helyiségesoport redukdit alapteriiete : 47 m? Fajlagos m2 &r: 409 052 ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 913 m? _ l
Eszmei hanyad ‘ : 56 / 10000
Belsd miiszaki allapot : felijitandd
Megkozelithetisége : udvari foldszint
Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapu médszer

A Jozsefvarost Gazdalkodasi Kozpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozdé dekumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megéilapitdsra kerfi], hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 19230000 Ft
azaz Tizenkilencmillié-kettOszazharmincezer- Ft.
melyhé! a telek eszmei értéke: : 1120000 Ft

azaz EgymilliG-egyszézhaszezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 15 380 000 Ft
azaz TizendtmilliG-haromszaznyoicvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerilit meghatérozdsra,
Az értékeléshen megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkort hatélyos éfa torvény alapién
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a térgyi ingattan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara keszlt.

=5 dikvidacios erték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az elhelyerkedés ¢s a2
ingatlanpiaci viszonyck meliett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ériékelt jog : 171 . tulajdoniog
Helyszini szemig/forduldnap iddpontja : 2021. aprilis 20,
Szakvélemény érvényesseége © : 180 nap
Forgalomképesseg értéke?ése : forgatomkepes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott peidanyban.

Budapest, 2021, majus 10,

.

Lakatos Ferenc
. ingatianvagyon-értekeld
& Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

A¥



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGB{ZAS (SZAKERTE! FELADAT)

Megbizdsi Szerzbdes szerint @ Jozsefvérosi Gazdalkodasu Kézpont 2rt. (1084 Budapest, Gr utca B), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasigunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piacl) értékét. Az
értékelés célja: Gnkorményzat dltali megrendelés, bérbeaddshoz térténé fethasznaldsra. -

2. SZAKERTO) VIZSGALAT MODSZERE

‘Az értékelés soran helyszini szemlére kerdht sor, tovibba megvizsgélésra keriitek a2 ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 316, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatoit dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazasra kerllitek a TEGOVA {EVS 2003- 2016) irényelvel és 3 tobbszardsen médositott 25/1997. (VIIl. 1. ) PV
rendelet elGirasal.

A helyszini szemle sordn 2 széban forgd ingatlant részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mis értékbefolydsolé tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részletelrél fenykepfelvateleket készitettdnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértél vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszinl szemlén jelenlévék: Bérlg, ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantartds szerinti allapotot.

I.rész: .

Széljegy tartatma: . hincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.l.ap szerint); 1083 Budapest, Prater utca 58, fdldszint 134,
Tulajdoni lap szerinti ter(ilete: 470m?

Helyrajzi széama: 35728/17/A/194

Ingatlan megnevezése: lroda

Ingatlan jelenlegi hasznositisa: nem hasznositott
" Bejegy26 hatarozat: o az Bnallé ingatlanho: tartoznak az alapitd okiratban meghatirozott -

helyiségek

H. rész:

Tulajdonviszony: Budapest Fdvaros idzsefvarosi Onkormanyzat 1/1
M. rése:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A1 ingatlan Budapest Vili. kerillet Losoncinegyed kerlletrészében, az lliés és a Szigony utca kdztint, dszételken
elhelyezkedd tirsashdz foldszintién érhetd el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a3 kozterlileten
hétkbznaponként napkizben parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges. KSmyezetében jellemzden utcafronti
beépitésd, belsd udvaros kialakitds, valamint a 80-as dvekben épitett panel tirsashazak taldthatok.

Az ingatlan Infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren belll alapeliatast biztosito Gzletek,
egészségligyi Intéimény, valamint ktz2lekedési csomopont elérhets. TémegkSzlekedési eszkdzdk a kdrnyéken S0-
300 méterre elérhetbek.

Témegkozlek | es2kbzbk;

0 vinamos Autdbusz Trolibusz [ MetrofFoidalatti O vasin

' ’ . 26Hal
| - 439,




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan ditaldnos jellemzéi

A fsz + 16 emelet szintosztast térsashaz az 1980-as évek mésodik felében épiilt paneles szerkezeti rendszerben,
szendvicspane! fligg6leges teherhordd szerkezettel, panel fodémszerkezettel, 2z eredetl szendvicspanel
homlokzattal, @ homlokzaton utdlagosan elhelyezett hészigetelé rendszer nélkll, pane! lapos tetdvel, amely
kavicsolt, nem jirhatd bitumenes szigetelSlemezzel boritott. A kb28s hasznalatban !évd helyiségek atlagos
dllapotban vannak, 2 IépcsBhidzban 4 db személylift beépitett,

Az ériékbecsiés térgyat képezd, albetét az épllet foldszintén taldthatd, bejaratra a 2art 1épcsShazbdl nyilik.
Egyszer( fa tok- és szarnyszerkezetl bejdrate 397 ¢m magassdgy, 85 om széles, eidtte biztonsagtechnikailag
megfeleis fém racesal, a belmagassig 355 cm. A falfeliletek meszeitek, a padozat részben PVC burkelattal,
részben padldfilccel boritott, kizepes igenyszintben, A falszerkezeten — jeliemzdern a fémszerkezetd ablakok
kBriyékén — falszini dzdsbol adddd - vizesedés nyomai Jathatdk, valamint a labazati részen a kopolit Uvegezésnél
enyhe vakolathibdkkal, egyebekben a. tartészerkezet egységes, szerkezetl hibaktdl mentes. A vizes helyiség
csempeburkolata részben eltdvoiitva, a még meglévd részek is jelentGs mértékben elvdltak a falszerkezettsl,
Természetes fény a helyiségekben az eredetileg beepitett kopelit Gvegezésse! és hétechnikailag nem megfelels,
fém tartdszerkezet(l ablakokkal magoldott. A belsé iroddban a fal- és fédémszerkezet kdrnyékén tarsashdzi kdzis
kdzmiirendszerek vezetékei futnak.

Kdzmtirendszerek kdzill gaz kivételével az Gsszes rendszer kiépitett mérSordk nem fellelhetéek a szemle sorédn.
Tavhészolgaitatd &ltal biztositott flitést és melegviz-elldtast biztositd rendszer kiépitett, a helyiségekben az
eredeti, hémennyiségmérdvel eilatott radidtorok megtaldlhatdk.

Eptilet:

Eplilet épitési éve: ~1980

Epiilet szintbeli kialakitasa: féidszint + 16 emelet Miszaki éltapot
Alapozas, szigetelds: vasheton lemezalapozas, bitumenes teknd attagos
Fiiggdleges teherhordd szerkezet: eléregyartott szendvicspanel atiagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: panei szerkezet atlegos
Tetdszerkezete: panel lapostetd, nem jarhatd, kavicsolt bitumenes atlagos

Epiilet homickzata: panel felllet atlagos

Ertékelt helyiségesoport: iroda

Bels terek felllete: meszelt, részben csempérett ) feldjitandd
Belsd terek burkolata: " padlészényeg, PVC feldjitandé
Vizes helyiséglek) felllete: csempézett, részben festett feldjitandd
Vizes helyiséglek) burkolata: PVC felujitandd
Kiilsé nylldszarok: fa szerkezetd bejarati ajté - {feldjitandd
Bejdrati nyilas magassaga; 197 cm étlagos
Atlagos belmagassaga: 355 cm * magas
Belsd nyfiaszdrok: fa szerkezet(i, parnafa tokozdsd tipusajtdk atlagos
Fitési rendszern tavhészolgditatd dltal biztositve, radidtor héleadok, [kdzepss
egyedi méréssel
Melegviz biztositasa: tavhdszolgéitatd altal biztositva dtlagos
Meglévd kdzmi-kiallasok: viz, kBzesatorna, villany attagos
Meglévd kdzml mérderdk: szemie soran nem fellelhetdk

Felt3jitds éve:

Felijités térgya: -

ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: feldjitands

Megjegyzés:
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4.3, Epilletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre alié adatok (az épiilet épités ideje, muszaki tervek,
tervdokumentacick) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen milszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitélisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Hiéz:

Az épilet utcafronti homlokzata megfelel§ dllapotu, talaj-menti és felszini vizesedés jelei nem tapasztalhatoak
semn a homlokzaton, sem a labazati részen, az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést. Utdlagos
hészigeteld rendszer nem kerilt elhelyezésre, panelprogramban nem vett részt a térsashdz. A
szemrevételezhetd, kibzos hasznalatban lévé egyéb helyiségek karbantartott allapotuak,

Albetét:

Mdszakilag és esztétikallag felujitandd, részben atlagos dllapotl. Kézmirendszerek részben kiépitettek, fitési
és meleg-viz ellatast biztositd rendszer kiépitett, mikodéképes. Vizvételi lehetSség és kozcsatorndra
csatlakozds biztositott, zuhanytalca, WC fajansz beépitett. '

= Elektromos dram - kiépitett, hitelesitett villanyéra a szemie idépontjaban nem taldlhato

* Vizvezeték ~ kiépitett, hitelesitett vizéra a szemle Idépontjaban nem taldlhaté

¢ Kbzcsatorna — kiépitett

s GAzvezeték — gdzvezeték ingatlanon beliil nem kiépitett

+ Héleadd berendezés — tavhészolgdltatd biztositja az eredetl radiatorokkal, egyedi mérés mellett
* Melegviz-ellatas — tavhszolgdltato biztositja

* Gyengearamy berendezések — nincsenek

BérlSi megjegyzés:

Nincs

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
kézlekedd _|pvcC meszelt 7,13 m? 100% 7,13 m?
iroda szényeppadlo meszelt 9,12 m? 100% 9,12 m?
targyald sznyegpadlé meszelt 18,00 m? 10056 18,00 m?
oltozd PVC meszelt 8,66 m? 10085 8,66 m?
raktar PVC - meszelt 1,32 m? 100% 1,32 m?
zuhanyzo PVC festett, 3,12 m? 100% 3,12 m?
meéreési korrekcidé . -0,35 m? 100% -0,35 m?
Osszesen: 47,00 m? 47,00 m?
[Osszesen, kerekitve: 47T m? a7 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szémitdsanai a rendelkezésre allo miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

s |
I
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajantdsai {FVS 2003-2016} szerint, a tébbszér
madositott 25/1997. (VilL.1,) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh iogszabalyokban eldirtaknak
megfelelGen késziinek.

Az értékelési szakvélemény készitSie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CX1). tBrvény az informacios énrendetkezési jogrol és az informacidszabadsdgrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes siemélyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tbrténd
védelmeérdt és az ilyen adatok szahad dramiasdrol, valamint 2 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

" Az értékelés modszerei két f6 kategéria’ba oszthatdk: a piaci érték alapt és a kbiségalapl értékelések. A piaci
viszonyckon alapuid médszerek két f6 csoportha, a forgalmi &5 a hozadékl {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékeiések kizé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolnl szdndékozd és egy eladni szandékozd kozbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott (gyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anélkll, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerllnek. Ming] kzvetienebb &sszehasonlitdsra nyilik iehetdség, annal pontosabb a becserték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaligk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitas alapjdud rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgainak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értekesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemadk.

Az érték, az ingatlan k&rnyezetében fellelhetd hasontd tipustd ingatlanck adasvételifkindlati adatainak
felhaszndlasaval hatdrozhatd mes,

A hozamszémitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jBvébeni hasznainak és az ezek mepszerzése érdekében
felmertlé kiadasoknak 2 kiifénhségéhd! ({tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az értek megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beidle szdrmazo tiszta jovedetmek jelenértéke.

A hozamszdmitas |épései Gsszefogialva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

2. A jdvBbeni bevételek és kiadasok becsiese hasznalati modonként.

3. sbvébeni pénzfolyamok felallitédsa hasznalati modonkeént

4. A t8kesitést kamatidb meghatarozdsa: (2 éves magyar sllampap:r hozamal+ingeatlanpiaci kockdzat {azon hell
dgazati kockazat)thelyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1 5-4 5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5%, egyéb: 7,5-9,5%, (2021, li. n.év}

5, A penzfalyamok jelenértekének meghatirozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuid érték.

A modszert dltalaban a jdvedelemiermeld képességeel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzak.

&m-m
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Koltségalapl szémitdsi modszere

A netto potldsi koltség elvil értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt GjraelSallitasi
kéitsége alapjan adja meg. Az Ujraelddllitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé miildsa, az ethasznélddis, az
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhe:
tartozd fdldterlilet értékét. Epités alatt lévd létesitményné), kirosodott létesitménynél, takart mitérgynal,
biztositisok esetén, valamint olyan- esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3l! rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelés! kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozéséban mind a tégabb, mind a sz20kebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében él6 lakossag szamira. '

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitésl {potiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formajét. A brutté helyettesitési (potidsi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos miszaki Jellemzikkel és funkcidval bird
létesitmény Jelenlegi megvaldsitisaval kapcsolatos valamennyt k82vetlen és jarulékos koltségét.

A kizvetlen kditség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeisallitssi kiitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem Ismerjlik, a brutto
Ujrael&allitdsl értékeket a rendelkezésre dllo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. dltal kiadott E£pitsipari Koltségbecslésl Segédlet (EKS) 2020. évi egységaral alapjdn
szadmolhatjuk. .

A2 avulas az Idé mulasa miattl értékcsdkkenés. Harom 6 eleme:

a.} fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulas és

¢.) kirnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak,

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnydt az bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamat keli figyelembe venni.

Altalinos esetben a kévetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épltetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezeti éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegd épiiletek 50-80 év,

- iparl és mezdgazdasagl éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kel
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgait létesitmény képtelen kielégitenl.

.} A kérnyezeti avulds az ingatianon kividli korilmények miatt all elé, mint 2 kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatian feihasznilasa, vagy az dltalanos nemzetgaxdasagi koriilmények. :

Az avulas mértékét a hirom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell mepadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa;

Keritleten bellili elhelyezkedése: tosonci negyed

Tarsashaz telek teriilete: 913 m? .

Eszmei hanyad: 56 /10000

Albetétre jutd telek terilet: 5.11m?

Fajlagos stlagar, keriletrészen belll: 220 000 Ft/m?

Diszkontdlasi tényezd; 10 ]

Telek eszmei értéke: 1120000 ft , EgymilliG-egyszdzhiszezer- Ft .

,__'_
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozésa

5.2.1. Piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési madszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
nestien ehelesiedse ez sudznet |y, | W |y | e, | e,
Soldszint 194' Orczy tér Sindor utca Prater utca | Baross utca | Fecske utes
megnevezese; iroda iroda Gzletfiroda iroda iroda Gzletfirods
alapteriilet {m’): 47 51 45 74 52 48
kinalat K / tényl.adasvéte] T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r (Ft}: 35000000 | 22900000 | 38 500 000 | 23 400000 { 23 490 000
kindlat fadasvétel ideje (ev): 2021 2021 - 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% “10% -10% -10% 1084
fajlagos alapar {Ft/m®): 617647 | 458000 | 468243 | 405000 | 440438
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 0% 5% 1% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% -5% -5%
eépiileten belili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 10% 0%
altalanos miiszaki allapot ~15% -10% ~10% ~10% -10%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kirosodasok (pl: vizesedeés) 0% 0% 0% 0% B4
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miszaki dllapota -10% 0% 0% 0% -10%
Dsszes korrekcid: -24% -10% -5% 4% -75%
Korrigdht fajlagos alapar (Ft/m2): 468 176 410 368 446 704 388 800 331209
Fajlagos atlagar: 409 052 Ft/m?
Ingatlan beesiilt piaci értéke: 19225 444 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 19 230 000 Ft
Osszehasoniité edatok leirdsa:
1. adat: Orczynegyed, fldszinti, 2 bejarattal rendetkezd, beisé udvari téjoldsu iroda, jd

allapoty tarsashaz féldszintjén, ingatlan.com/32030943

o

. adat; Magdoinanegyed, féldszinti, nagy livegportaiokkal rendelkezd, normat

belmagassagl iroda/izlet, ingatian.com/31854584

3. adat: Corvinnegyed, 2 bejarattal rendelkezd, o dllapotu, belsd kétszintes iroda, sajat
pincvel, ingatlan.com/32094430

4, adat: ’ Palotanegyed, belsé uidvar feldl megkdrelithetd, szuterén szinten tatathatd, jo
allapotl iroda, vizes blokkal, ingatlan.com/31260115

5 adat Csarnoknegyed, utcafronti beldratos, |6 dllagoti helyiség, vizes blokkal, jé
alllapoty épliletben, ingatlan.com/32137722

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
19230000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-kettdszdzharmincezer- Ft .

~&-ehtal
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5.2.2. Hozamszdmitason alapulo értékelési mbdszerrel
Ardatok értékelt ingatlan] dssiehasaniitd | Gsszehasonling Sssrehasonité
5 adat 1. adat 2. adat 3.
: inea “a'n elhetverkeddse: ;O:f.f:::: ;:;‘ VIl ker., Konyves | Vi k.r.._eékéy VIl ker, Gminberg
ne yezkedese: toldszint 194, Kélman kot Jinos utca 47, C wr
Ingatlan megnevezése: iroda iroda iroda/Gzlet Iroda
hasznosithaté terblet {m?): 47 46 50 70
kindlatl dij / szerz. bérieti dij (Ft/hb): 119 000 130 000 170000 . -
kindlat / szerz6dés ideje (év, hé): 2020 2020 2020
kinélat/eltelt ids miattl korrékeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m%/hé): 2328 2340 2186
KORREKCIOK :
eltéré alapterilet -1% 2% 12%
eltéré miszaki allapot, felszereitség -10% -10% -10%
ker0leten belilli elhelyezkedés -5% 0% -10%
épiileten beliili elhelyezkedés 5% 0% 0%
Osszes korrekeio: -11% -9% -9%
Korrigalt fajlagos alapdr: 2084 Ftym2/hé | 2 141Ft/m2/ms | 2 000 FYm2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2075 Ft/m2/hé

Osszehasonlito odatok leirdsa:

1. adat; Tisztviselftelep, irodahaz 4. emeletén taldihatd, jo allapoty iroda,
Ingatlan.com/21942447

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, jé dllapoty iroda/iizlet, vizes
blokkkal, ingatlan.com/32135779

3. adat: Palotanegyed, belsd kétszintes, J6 dllapoti iroda, vizes biokkal,
ingatfan.com/32039723

Hozamszémitds

. |Beviételek: .

piaci adatok szerint bevételek : 2 075 Ft/m2fhé

Kihasznaltség: 90% .

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1053270 Ft

Kdltségek:

Felujitasl alap: 5% 52 664 Ft

lgazgatasi koltségek: 2% 21065 Ft

Egyéb koltségek: 5% 52 664 Ft

Koitségek osszesen: 126 392 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 926 878 Ft

Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tokésiett érték, kerekitve: 13 240 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

13 240000 Ft

azaz Tizenhdrommillis-kettSsthznegyvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd médszert, mint f8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitas tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az (zleti lehetSségeket, tigyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emetkedé placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalaply modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piact értékét, ezért ert
a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az atkaimazott médszerek Szémitott érték | Stly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piac] Bsszehasonlitd modszerrel: 19230000 Ft] 100%| 12230000 Ft
Ingatlan értéke kiltségatapd modszerrel: ' OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapl médszerrel: 13 240000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 19230 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
19 230 000 Ft

azaz, Tizenkilencmillié-kettdszazharmincezer- Ft |

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendeikezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkez&ket

szitkséges figyelembe venni;
az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;
az Atadoft itratok tanulmédnyozasén talmenden jogi termeészetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozdsdrdi a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdasunk, és ezért feleldsséget nern vatlalunk;
ay értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
dsszefilggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetekisl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és fethatalmazés rendetkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetck, vagy megjithatok;
a szakvéleményben jeilernzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és 2
Megrendeld képviselSiének szdbeli tadjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennills, de
érzékszervi vizsgatattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndht
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre értalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelGsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kdtelezetiségeket,
feltételeztik, hogy 2 tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak iddpontjdban az Ingatlan hasznilataval
kézvetient dsszef(iggd tartozés (kézizemi dijak, sth.} nem &il fenn;

- @y érteék magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értekét;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognesztizélhato valtozdsat
madaosithatjdk, illetve ervénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd megdliapitdsait, ezért a
vagvontargyak ériékét befolydsold korlilmenyekben bedHé lenyeges valtoras esetén silkséges a megadott
értek fellivizsgalata;
nem vailalunl feleldsséget olyan koriitmeények meeléte miatt, amelyek befolyasoithatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatidk hasznéihatdsdgst, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsétotta rendetkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatirozott értékek az eldz8ekben vizoit feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek,

AGroldsl

4G -



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY -

B, 65SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulményozésa utan, valamint az ertékelen

szamitasok alapjén az alabbiakat rogaitjik:

Ingatlan ¢ime: ‘ 1083 Budapest, Priter utca 58. foldszint 194,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 230000 Ft

azaz  Tizenkilencmillid-kettészdzharmincezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja + 2021, dprilis 20,
Szakvélemény érvényessege + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. majus 10.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

- 7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. BSSZEFOGLALAS '

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmaisolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adésvétell szerzddés '
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

000
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 58. foldszint 194. Hrsz: 35728/17/A/194
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 58, féldszint 194, Hrsz: 35728/17/A/194

ARSASHAZ ALAPITO O, RESZLET)

MOs2ak]  LEfRAS .-

C nuamst vm mter u sa ‘g2, alattl |amopu1at 1arsashﬂzza -
alakitésdhn: ' :

1/. Allalénos ledtds

Az ingatlan a 35728/17 hrsz. slatti telken épiil tszsbagond}lo beg-
pitést lukshsz, melynek f6)dszinjén és XVII. emeletén nem lakds
ekl jara sz20lgalo helyisepesoportok is talalhatok,
A telek sik teriletd, nagyssns 913 n’.
Az épiilel non aldpincézetl, féldszing « XVE] emelct hM«III eweleld
lifigaphdz) szhmtekbdl 811. ) )
A Jakdsole délre, kelelie, da nyugatra varak té]ulva uem & arisy
: 4 lakds, keletre és nyugatra 5 axif: &.4 lak.’ts nez. '
% lakdszioteken 12 lakds taldlhato. o
Az épii)ethen kel lem.sahaz ¢s harom Jift mkomk mclyek a toluszmu
clbteérbhl kbzelilhetdk mey. . :
Az slapozés m:m gmmcanir.s clilop alapokon, o n-]uuno Mfalak ‘
BN, vb. haléntfal (Gntbtt fai) - azenaur..spa'le.l a ludér-ek vb. nanr-- :
dek. A ldpesBky fulyubﬁk egy. vb. lemzek. ...
4 lapostetd enylid pi mnlpg'lr-tﬂ egyenns ré'.egrenddel
h homlokzidlk@pzes Taleeerkenelie]l epyut lgydrindl khnizaldetor-olot.
,mzm;'wesl teitagy: viz, gﬁz, rillany, 1avhd és velepelz, kizveilen in-
Nyasriacneréssel, r..sah.-rnazé« tel jesiungyverds nédkiii, a viltost ha-
1Gzaito berasuﬂlua S
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MELLEKLETEK: 10823 Budapest, Prater utca 58. foldszint 194, Hrsz: 35728/17/A/194
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 58. foldszint 194
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 58. foldszint 194. Hrsz: 35728/17/A/194
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 58. fa\dszint 194. Hrsz: 35728/17/A/194
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 58. féldszint 194.

20. radidtor a szocidlis helyiségben

2.

Hréz: 35728/17/A/194
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CPR-Vagyonértékell Kft. ; H-1085 Budapest
' : Jozsef kbrit 69. fsz. 1.
(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com
fovérosi Birésdg

. Cégjsz: 01-09-942852
/% _ Adosz: 22771393-2-42
uc"um — ' Nyilv.tart.sz.; C00450/2010

Togutlazsadvetsg i iktatdszdm: IGK-672

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1087 Budapest, Strobl Alajos utca 7. pinceszint.

52am alatti

38839/11/F/1 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrol

Budapest, 2021. februar

Figgetlen | Megbizhotd | Ertehmeré



INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd '
Kertileten bel(ii elhelyezkedése H
‘ Ingatiaﬁ cime {tul.lap szerint) : H
Helyrajzi szama :
ingatlan megnevezése :

ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk széma
. Komfortfokozat

Az értékelés célja

JIGK-672

Szdzados negyed

1087 Budapest, Strobl Alajos utea 7. pinceszint.
38839/11/F/1

egyeb helyiség

: nincs hasznostiva

: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni fap szerinti méret 246 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapterilete : 246 m? Fajlagos m2 &r: 105 325 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete 1 3150 m?

Eszmei hanyad 113 / 10000

Bels§ muszaki allapot : kizepes

MegkozelithetGsége 1 utcail pince

Ertékeiés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapl moédszer

A Jézsefvirosi Gazdaltkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piadi viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejdrds és az
értékelési ssdmitasok alapjén megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 25910 000 Ft

azaz Huszonbtmillio-kitencszaztizezer- Ft.
melybdl a telek eszmet értéke: 3 560 000 Ft

azaz Harommillic-tszazhatvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 60%-a*: 15 550 000 Ft

Y

azaz TizenOGtmilio-Gtszazdtvenerzer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriiit meghatdrozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos dfa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatianforgaimi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozéséra készilt.

*A fikvidacios érték a kényszerérfékesités &s gyors eladds miatt véht szitkségesse, melvet az elhelyezkedes és az
ingatlanpliati viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-4ban hataroztunk meg.

Ertékelt tutaidoni hanyad, ertékelt jog 1/1 . tulaidonjog
Helyszini szemle/ffordulonap iddpontja : 2021 februar 5.
Szakvéiemeéeny érvényessege 180 nap

Forgaiomkeépessag értékelése . forgalomképes

Késziilt: 1 db, eredet: nyomtatott példényban. Lo

Budapest, 2021. februdr 11
i %
. . : N Lakatos Ferenc
7i FEBR 16 IR
1 ! VT L . ingatlanvagyon-értékels

Nyilvantartasi szdm: 1398/2008,

-2, oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi SzerzGdés srerint a Jérsefviresi Gardalkoddési Kbzpont Zrt {1084 Budapest Or utca 8), mint
Megrendel5, ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfr.t.
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {placi) értékét. Az
értékelés cdlja: Onkormanyzat éltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznilasra,

2. SZAKERTON ViZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgdlasra kerlliek 2z ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre &li5; a mellékletben felsorolt és jelen érnékeléshez csatolt dokumentumok., MegfelelSen
alkalmazésra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-20186) irdnyelvei és a tdbbszorésen modositott 25/1997. {VIll. 1.) PM
rendelet eiSfrésai.

A he!yszi’nl szemle sorén a széban forgé Ingatlant részletesen beja rtuk az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és mis
értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértsl vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévk: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyitvantartés szerintl dllapotot.

1 rész;
Széljegy tartalma; ' nincs bejegyzés
Ingatian cime (tul.lap szerint): 1087 Budapest, Strébl Alajos utca 7. pinceszint,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 2460 m?
. Helyrajzi széma: 38835/11/F/2
ingat!an megnevezése: egyéb helyiség
Ingatlan jelenlegi hasznosltasa " nincs hasznositva
Bejegyz6 hatarozat: - Az'alapl'té okirat szerint hozzatartozéd mellékhelyiségek
il rész: ) o
Tulajdonviszony: VIII. KerUleti Onkorményaat 1/1
Hi. rész: o
Bejegyzd hatdrozat: ) nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlen kirnyezete, shhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIl. kerilet Szazadosnegyed kerlletrészében, a Kerepesi ut ~Hungdria kbrit — Asztalos
Sandor utca altal hatarolt részen, tulajdoni lap szerint Strob! Alajos utca 7 szam alatt, természetben a Strazsa kbat
kazrefogd tarsashazi témbben helyezkedik el. A hatérold térsasha: kornyezetében hasonld térsashizi egységek
talalhaték Az utca burkolata s2ilard burkolattal elldtott, parkolds a kbrnyezd kis utcikban parkolasi dij megfizetése
mellett lehetséges.
-Az Ingatlan infrastrukturdlis ellitottsaga vérosrészen beliil tlagosnak mondhatd, az alapellétast biztositd iizletek,
egésiségigyi intézmény, valamint kdzlekedési csomopont elérhets az ingatlan 300-500 méteres kérnyezetében.
Témegkozlekedési eszkdzék kdzul felszini BKK [dratok (autdbusz, viltamos, trolibusz) biztositanak kapesolatot a
kdrayezd kerllletrésiekkel és a févdros belsd keriileteivel, melyek megallou kis sétaval a Kerepesl dton és a
Hungdria kdriton érhetbek el.
Témegkozlekedési eszkdzdk:

villamos ) Autdbusz Trolibusz Metro/Foldalatti 0] vasit
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzéi

Az értékelt ingatfan a Strébl Alzjos utca 7 elnevezésii térsashdzi tomb D" jeild épiiletcsoportja altal kdzrefogva
helyezkedik el. Terepszint feletti felépitmény nem taldlthato a helyiségesoport feleti, bejarata a Strdzsa koz feld),
fémszerkezetd racesal zart iépesdsoron keresztil kdzelithets meg.

Az ingatlan terepszint afatt helyezkedik el. Véthetden a il vildghdbord utdn alakitottdk ki. Az albetét efedeti[eg
két bejarattal rendelkezett, melyek kdzll a nyugati oldali, az egyik tdrsashédzi épiiletrésy pinceszintiére nyilé
bejdratot [zsitiphd! nyld) befalaztdk, a masik keleti oldaton taléthatd bejdrat két zsilipajtaia kozUl az egyik
hianyzik, a masik jelents mértékben atrozsdasodott, javitdsz nem lehetséges. Az utca feldl beton lépcsésor
vezet a helyiségesoportba, A padozat és a teherhordd szerkeret részben tégle, részhen ©ntdtt beton. A
falszerkezet lokalisan talaj menti vizesedés okozta amortizalt dllapotban van, a vakolat jelentds része hidnyzik, a
nyers tégla felileteken vizesedés okozta vakolathibdk, hianyossagok léthaidk. A padozat egységes, kisebb
szarkezeti hibakakl. Kdzmdrendszerek kizill a viz-, kizcsatorna és az elektromos rendszer kiépitett, villanyora
nem taldlthatd, kapcsoldszekrény fotdzva, vizdra fellethetd, a vizora nem hitelesitett. Flitési és meleg-viz elldtdst
biztosité rendszer nem kiépitett. Homlokzati és beltéri nyilaszardk nincsenek. Osszességében miszaki és -
esztétikai felnjitdst igényid ingatlan.

Az Alapito Okiratban foglaltak szerint, az dvdhelyként nyilvéntartott helyiség 239 m’ alapteriiletli. Az eltérés oka
ismeretien, felteheten a kapott alapitd okirathoz képest tortént véltozds (Alapitd Okirat modositas), melyrél az
értékelés idépontjiaban nem alit rendelkezésre informacid. A szakvéleményben, a tulajdoni lapon szerepld (és a
valosagesl megegyezd) alapteriilettel szamoltunk.

Epiilet:
Epiitet épitési éve; ~1950
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince Mdszaki ltapot
Alapozds, szigetelés: vasbeton sdvalapozas, bitumenes szigetelés kidzepes
Fuggbleges teherhordd szerkezet: tégla és ontdtt vasbeton falszerkezet kozepes
Vizszintes teherhordé szerkeret: vasbeton szerkezet kbzepes
Tetészerkezete: nincs (terepszinttel hatarolt)
Epiilet homlokzata: nincs {terepszinttel hatérolt)
Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség
Belst terek feltlete: vakolt, meszelt kéizepes
Belst terek burkolata: simitott beton . kézepes
Vizes helyiséglek) feliilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nings
Kidlsé nyitaszardk: a terepszinten fém racsszerkezet, a pinceszinten fém {feiGjitands
“légdpince ajto”
Bejarati nyilds magassaga: 166 ¢m
Atlagos belmagassdga: 290/300 cm atiagos
Belsé nyildszardk: nincs
Flitési rendszer: nincs kiepitett rendszer
Melegviz biztositasa: nincs kiépitett rendszer
Meglévd kdozm(-kialldsok: viz, vitlany, kozcsatorna .
Meglévs kbzmi meréorak; vizéra
Felijitas éve: -
Feldjitas térgya: -
ingatlen mlisza ki siapota Ssszességaban: kiize pros
Megjepgyzés:
4. aldai
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43, _fpﬁletdiagnosztlka

.A szemrevételezés elfkészitése a rendelke2ésre dllé adatok {(az épiiet épiiéé ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a ldthaté tineteket
digitélisan rigzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértirk.

Haz:

Az Ingatian nem rendelkezik terepszint feletti szildrd felépitményrésszel. Bejdrata fém ricsozatu “ketrecbs!”
nyilik, ahonnan beton lépcsdsor vezet a belsé terekbe. A két bejarat kézit! @ nyugati oldalon elhelyezkedd
zsilipb8l nyild ajtot befalaztik. A falszerkezet csak lokdlis szerkezeti és esztétiaki hibakka! rendelkezik, a
tartoszerkezet nagy része egységes. A padozat megfelel§ allapota.

Albetét:

= Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett vilanyéra nem taldlhaté
» Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizora fotdzva

» Kéizesatorna — kiépitett

» Gazvezeték — nem kiépitett, utcaban elérhetd
» Héleadt berendezés —fiitési rendszer nem talilhato
* Melegviz-ellatas — melegviz-ellatast biztosité rendszer nem taldthato

» Gyengearamu berendezések — nincsenek

Bérl81 megjegyzés:

Nincs bérlg, az dllagmegdvas nem biztositott, az elmilt id8szakban nem hasznositott.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos

silip beton vakolt, meszelt 4,60 m? 100% 4,60 m?
belsd tér beton vakolt, meszelt 41,80 m? 100% 41,80 m?
kézlekedd beton vakolt, meszelt 19,95 m? 100% 19,95 m?
belsé tér beton vakolt, meszelt 42,78 m? 100% 42,78 m?
bels6 tér beton vakolt, meszelt 32,27 m? 100% 32,27 m?
raktar beton vakolt, meszelt 9.04m? 100% 9,04 m?
tarolé beton vakolt, meszelt 1,05m? 100% 1,05 m?
eldtér beton vakolt, meszelt 4,94 m? 10004 4,94 m?
belsé tér beton vakolt, meszelt 41,58 m? 100% 41,58 m?
belsé tér beton vakolt, meszelt 37,88 m? 100% 37,88 m?
tarold beton vakolt, meszelt 3,33 m? 100% 333m?
alapterileti korrekcié beton vakolt, meszelt 6,78 m? 100% 6,78 m?
Osszesen: 246,00 m? 246,00 m?

sszesen, kerekitve: 246 m?* 246 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterdlet szamitdsanadl a rendelkezésre alio miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eilendriztink. ’
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és médszertani ajantasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszbr
médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfeleléen készilnek.

A2 értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé szeméiyes adatait a
2011. évi CXil. térvény az informdcids Bnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérs] és az ilyen adatok szabad aramlésérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivii! helyezésérél s26l6
jogszabilyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés modszerei két f8 kategdriaba oszthaidk: a piaci érték alapt és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld maédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitdson
alapulo) értékelések kbzé sorolhatdak. '

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
idépontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kézdtt szokdsos piaci feltételek szerint
tehonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintGen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Placi 6ssrehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A madszer soran az értékelendd Ingatlan elemel Bsszehasonfitasra keritinek az adott telepliésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigatasra keriilnek. Minél kdzvettenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetfség, anndl pontosabb a beesérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid. csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth,

Az sszehasonlités alapjsul rendszerint a kbvetkerd tényezdk szolgalnak:
- reglizalt Ggylet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, milszaki dilapot, egyéb jellemzék,

Az erték, az ingatlan kérnyezetében fellelheid hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasdval hatarozhatd meg.

A hozamszémitason alapuld értékelési modszer

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekébhen
felmerilid kiaddsoknak a kitldnbségebdl (tiszta jdvedelmek) vezeti e ar értékel. Az érték megéliapfta’sé azon az
efven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beidle szdrmazé tiszta jGvedelmek jelenertéke.

A hozamszamitas épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznaiati médjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonkert.

3, jovibeni pénzfolyarmok feldllitasa hasznélati modonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatarozdsa: {2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon bell
agazati kockazatj+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2 5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakésok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2021, |. n.év)

g, A panzfolyamek jelenertékenek meghatarozasa.

6. A legmagasabb-jelenérték kivalasztésa, mint hozamszamitason aiapuld értek.

A modszert dltalaban a jovedelemtermiel& képességgel rendelkezd ingatlenok esetében ajkalmazzak.
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Kéltségalapu stdmitdsi médszere

A nettd pdtlasi koltseg elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyontargy) kalkuldlt gjrael8allitasi
kéltsége alapjdn adja meg. Az djraelSallitasi értékb6l azonban le keli vonni az Id6 mildsa, az elhasznalédds, az
erkdlcsi értekcsbkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adnl a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. £pités alatt 1évS létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mGtérgynal,
biztositisok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilBnleges
rendeltetése miatt}) mds modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szGkebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az Ingatlanok forgalml
értékében ki kel) fejezéidnle, hogy az adott telepillés milyen szintd, mindségl elldtast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €16 lakossdg sza'rnéra. '

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési (potissi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat, A bruttd helyettesitési (pétlasl) koltség
tartalmazza a vizsgilat tirgyat képezd felépitményekkel azonos miszakl jellemzBkkel és funkcioval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasival kapcsolatos valamennyi kizvetlen és jarulékos kdltségét,

A kbzvetlen kéltség a vizsgdlt épiletekkel és épltményekkel azonos objektumok UjraeiGaliitasi kbitségének felel

- meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mliszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
UjraelBallitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. &ltal kiadott Epitdipari Koitségbecsiési Segédiet {EKS) 2020. évi egységaral alapjén
szamolhatjuk. ' ' '

Az avulads az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulss és ]
¢.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f& szerkezeteinek romlasst és a szerkezetek
arényat az Oss2értékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vdrosi, s2erelt szerkezetil épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdaségi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, kosszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszerdi kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all elé, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények. '

Az avuldas mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek estmel értékének szdmitdsa:

Keriileten beldli elhelyezkedése: Stézados negyed

Tarsashaz telek teriilete: 3150 m?

Eszmei hényad: . 113 / 10000
Albetétre juto telek teriilet: 35,60 m? .

Fajlagos atlagar, kerGletrészen beliil: 100 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezé: 10 .

Telek eszmei értéke: 3560000 Ft . Hérommillid-Stszézhatvanezer-Ft .
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5.2. Ingatian értékének meghatarozdsa

| 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlan elhelyerkedése: 1087 Budapest,
Strébl Afajos utcaj VI, ker,, VL ker., Vil ker., VIl ker., VHI. ker.,
7. pinceszint, Hordnszky | Bacsé Béla | Teleki Léds2lé | Tolnai Lajos | Bacsd Béla
utca utea tér utea 27 utca 12.
megnevezese: epyéb helyiség raktér raktdr raktar raktar raktar
alapteriilet (m®): 246 80 52 380 270 342
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft}: 15 790 000 | 10900000 | 39 900 000 | 45 000 000 | 51 000 000
kinalat fadédsvétel ideje {év): 2020 2019 2021 2020 2021
kinalat/eitelt idd miatti korrekcic: -10% -10% -10% -10% -10%
faflagos alapar (Ft/mz): 177 638 188 654 94 500 150 000 134 211
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -11% -13% 9% 2% 6%
kertleten belili elhelyezkedes -20% -20% -20% -20% -20%
épiileten beliili ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalénos mszaki allapot 0% 0% 0% -5% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.biokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (ph: vizesedés) 0% %% 8% 0% 0%
funkcio -5% -5% -5% -5% -5%
haz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -36% -38% -16% -28% -19%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 113570 | 117091 79 317 107400 | 105247
Fajlagos atlagar: 105 325 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 25 909 950 Ft
Ingatlan ériéke kerekitve: 25910000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1, adat:

2. adat:

3. adat:

Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, utcafronti ablakokkal rendelkez, beton
padozaty, boltives, kézepes éllapati raktar, villany kdzmiived,

ingatlan.com/31907134
Csarnoknegyed, pinceszinten tatalhato, beton padozaty, leromiott dllapotd, utca

feld! megkdzelithetd, ingatlan.com /31907113

Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten talalhato, széraz raktar, viz,
villany, kozesatorna kézmivel, ingatian.com/29111267

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizélt ailapoty,

pinceszinten talalhatd rakisr, hitps:/fingatlan.com /29942210

Csarnoknegved, utcafronti bejaratos, feldjitande falazattal, jo allepotu
padozatial rendelkezd raktar, ingatian.com/21731671

Az ingatlan piaci dsszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgaimi értéke (kerekitve):
25510000 Ft

araz Huszondtmillio-kilencszdztizezer- Ft.

A-aidal

903
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerre]

értékelt ingatlan

Osszehasonitd

dsszehasonlitéd

Ssszehasonlftd

Adatok

adat 1. adat 2, adat 3,

‘ 1087 Budapest, ' )

lnsa.tlan eli_\eivelkedése’ a;?':::;ﬁ:“ _ Szé::;sl::;ed sﬁ::;éne;;ed Szi:::;s:e:;yed
ingatlan megnevezése; egyéb helyiség ' raktdr raktdr roktir
hasznosithato terdilet (m?): 246 250 110 330
kinalati dij / szerz. bérlet] dij {Ft/hé): 462 000 176 000 528 D00
kindlat / szerz8dés |deje (év, hé): 2021 . 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekceié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho): 1663 1440 1440
KORREKCIOK '
eltérd alapterilet 0% -14% 8%
eltér§ m(iszaki illapot -5% -5% ~10%
kerileten beliili elhelyezkedés 1056 0% 0%
gpiileten belili elhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszas korrekcis: «20% -248% 7%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1337 Ftym2/hé | 1100Ft/m2/hé | 1345 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1261 Ft/m2/hé

Osszehosonlité adatok lefrdsa:

1. adat: Szdzadosnegyed, foldszinti elhelyezkedésd, 3-7 méteres belmagassagu,
megfelelb aliapoty, kdzmivesitett raktar, ingatlan.com/32019431

2. adat: Szazadosnegyed, zirt, biztonsdgos telephely belsd részén talilhats,
foldszinti raktdr, kiépitett kdzmdvekkel, ingatian.com/31982131

3. adat: Szazadosnegyed, fiitéssel rendelkezd, emeleti elhelyezkedésd, filthets
raktar, nagy Gvegfeliiletekkel, ingatlan.com/31982133

Hozamszémités

Bevételek:

pilaci adatok szerint bevételek : 1261 Ft/m2/ho

Kihaszndltsdg: 70%

Figyelembe vehets éves bevétel: ) 2605 730 Ft

Kéltségek:

Felljitasi alap: 5% 130287 Fy] -

Igazgatas) kltségek: 2% 52115k

Egyéb kdltségek: 5% 130287 Ft

Koltségek bsszesen; 312 688 Ft

Eredmény:

Eves tizemi eredmény: 2293043 Ft

Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 9,0%

TSkéshtett érték, kerekitve: 25 480 000 Ft

Ingatian hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

25480000 Ft .

azaz HuszonStmillid-négyszéznyoicvanezer- Ft.

oy m __
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitéds tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban |8l mutatja a bérbe adhatésagot
és az zleti lehetBségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeitebb, .
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségatepd madszer tikrizi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
{Ft] [%] [Ft]
Ingatian értéke piaci sszehasenlité modszerrel: 25910000 Ft] 100%| 25910000Ft
{ngatlan értéke koltségalapl modszerrel; OFt 0% - OFt
tngatlan értéke hozamalapi mddszerrel: 25 480000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 25 910000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
25910000 Ft

azaz, Huszonotmitlid-kilencszdztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhez a kivetkezBket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingattannak tulajdonjoga kerd!
értékelésre;

- @z aradott iratok tanulmanyozadsdn tiimenden jogi természet( vizsgdlatot {jogcim, wvagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korlatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken timenden nincs tudomasunk, és ezért felel8sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval .
dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgokto! és egyéb szervezetekidl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyds és felhatalmarzds rendelkezésre &il, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jeliemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok 8s a
Megrendelé képvisel6jének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fenndlld, de
érzekszervi vizsgélattal nem észielhet8 értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk
felelsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kételezettségeket,
feltételeztiik, hopy 2 tulaidonjog egy esetleges dtruhdzésdanak iddpontjdban az ingatlan hasznélatdval
kdzvetlentll dsszefliged tartozds (kozuzemi dijak, stb.} nem dll fenrm; ‘

ar ériék magaban foglaljza az épliletek rendeltetésszerd hasznalatdhor szlikséges épiletgépészeti
berendezések és feiszereiések értékeét;

a gazdasigi, jogi felietelek és piaci viszonyok eldre kellé pontossdggal nem prognosztizélhatd valtozasai
modosithatjak, iHetve érvénytelenithetik a szakertdi vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontargvak értékét befolvasols kirltményekben bedlld lényveges valtozds esetén szilkséges @ meagadott
ertek fellilvizsgalata;

- nem vallalunk fele!dsséget olyan kérlilmények megiéte miatt, amelyek befolyasoihatidk az ingatlan értdket,
korlatozhatjdk hasznédlhatdsagdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlitak rendelkezésre. ésfvagy
Megbize nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény etkészitésehez;
az altalunk meghatarozott ertékek az elézgekben varzolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakveéleményben meghatdrozott céira, Megrendeid dltal torténd fethaszndlds esetén érvényesek.

—AQ.cidal

15 |
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumcok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szémitdsok alapjan az aldbblakat régzitjuk:

ingatlan cime: ) 1087 Budapest, Strébl Alajos utca 7. pinceszint.

ingatlan piaci forgaimi értéke: 259510 000 Ft

azaz Huszondtmillié-kilencszaztizezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja ¢ 2021. februar 5.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 11.
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Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alapraj2

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

ingatlanra vonatkoz6 engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzdés :
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fénykepfelvételek

BEO0EROM
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TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

i.

Altaléncs rendelvezrdésck

4% Budapest Févaroas Jozsefvarosi Onkorminyzat (Budapest.

VII!. ker. Baross u. 65-67.) meghizdsa alapijan az

HRBS Tarsahazakat Képviseld, Bpdletfenntartsd £s fngatlan-
forgalmazoe Eft (1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz2.} min?
megbizatt a 32719659 (1%, 30.) Korm. sz. rendeiatl 2. var. /1/
bhekezdéssépen foglaliak alapidn & hézingatianok elidepeniicse
érdekéban a Budapesxt VITI. 2395 telajdoni lapen 3883%/11
helvrajsai s>céam swlotl ovilwiagtariett 7302 w2 alapterdletid,

& termeszetben a Budapest, VIIL. ker, Strohl A, u. 7. su.
(Hés w. 2.7 alatti (ar ingatlannvilvantartasban Strdbl AL 4.
5. s5z.3 2 Jeesefvarosi Onkormanyrat kizardlagos tulajdonddban -
4allh #5 1n JowsefvAroesi Vapvonkezeld Eft {Budapest. VI[I. ker.
5r u. B.) kezeoldsében lévwd izkohsdzingatlant a mellékelt
Tervratz &5 midszaki leirds szerint

farsashazzAd alnkitja At.
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11, Az ¢pUletesyUfteshes tartazé. a télies lekokszossempl
szol;tld k&:ﬂﬂve:etéket 87 wgyes epuletnk bek&téseaa. o

Kﬁzsyulés: hntarozattal az csyes enuletek !akdkﬁzbsségének
Lu;és tulajdonédds karﬂlnek az .adott éouiethcz tarznzo |

Ill._Alapoz&s. fe!menolaiak. a kulsts hom!okznl éq {tbazatok
;p:!lerek kSzbensd fﬁdémek._mtrbfadéngk butkolattal

'{;IV. Klv6ltﬁNnk koményok. szu;elelesek tct&zet éx ezvedi
1??~rxazos rendecltetésd szerkezctek.

'  rfL,V{>L6pcséhazak Iépcséz=ttel.

V1. Mmmmmwuk& : .
.~ elektromos halézat. a kdzmhbek&testal a kiion : :
-tulajdond ingatlanck fogyasztésmérdjcipg.. -
~ gheveretek h&ldzatl e kozntbekftdsibl o kO18n
tulsidoni ingatlenck fogyaszts. bﬁtendezéstxg ]
- virvezetékhsldznt az ingatian {o;yasztAsnérﬁ;elBl a
© killon tulsjidond ingatlanok lecsatlakezd vezetdkdin
- T stennyvizesatorna-hadldézat a. kSzmbvezetél TAKBLEs1B]
U k2idn tulaident ingatianck lecsatlakozd vezelékéig, -
s kézos tula;donu helyise;ek telaes kdznﬂhélozata '

nm;_mm_mmnms’_ei !\.s M.ss.k
Vi, Usver o L 3;50 00. 2

L"JL@ﬂ.l.s.L.L:L:’i_.MM!.ﬁ.; -

s h_pc 1343 t 7 : 7
VILL. 1. Lépesthdz 10,66 m2
IX. 2. Lépcsdhaz . 10.06 m2
" oK. 3, Lépcsthaz B 10,06 m2
XI, Tarold (. _ , L 54,06 w2
Xii. Térole 2. - - . o 14,96 w2
X111, Tsrolg 3. = T ) 17,00 m2 -
XIV. Tarols ¢. - - 17.00 82 .
K¢, Threls. §, . _ 16.32 n2
KVI Iﬁrolﬂ 6._-- Do S 3630 m2
- 165.82 o2
Foldszinten _ _
KVID. 1. Leépcsihds S . 10.06 m2
XVIII. 2. Lépcsths:z L o 30,06 m?
© . XIX. 3. Lépasdhaz ) . 19,08 m2
30,18 m2

-J:uoldal
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Az osziatian k8z8s tulajdoen i0.080/10.900~ed, azar Tizezery
tizvevred sszmei hinvadbal all.

A Kbzis tuiajdonjog » telek és a fentebb felsorolt! kKdzsds tulaj-
donben maradd dpldletrészeak tekintotében ao vgves ordkiskasok

gs n kl6n albetéthen feitdntetetd, pem fakss céljat sz20igdld
helvisdgegyiittesak mindenkor: tulajdunesait & B./ ponthan,

a kildo tuiajdonba keriilo lakdsok 63 egvédh helvigseges folsnro-
lasanal feltlintueietl hanyvadrész zrdnydban (11uvti meg.

Jelen aiapitd okirat a tulajdon: aranvek szdmitidsdanal a
loggidk, gar&zsok, alagsori helyisdgek alapteridietét (,5-6s.

A pince szinten 1évs helviségeket O,4-es, a fedett, de nvizott
erkélyekety és teraszokat 0,%3-as, a nyitot! erkslvekst &5
teraszokat 0.2 syzorzdéval veszi {igyelembe.

Az egyes helvisdgogyitiesek Osazes alapteritlete mi-re
kerckitett,

B./ Ealsp _tulaidon

Természetben megosztva sz egves tulajdoncestarsak kiién
tulaidondba Kerllnek, wint tadrsashaztulaidoni illetoséglk
alkotd része ~ a k8105 tulajdonban merads vagvonrészek Yisds
birtokidsanak. hasznalatanak a jogavel - az egves tArsasham:
Orskiakasok &5 nem lakés céla helyisédgek., azok tartozékaival.
felszarcléseive! az alabbiak szerint:

1/, Az Snkormanyzal tuioajdondba keridl s terveken )./ sZbnsmal
jelélt, a termésvethean a “H" épilet | lepcsbhs
foldsrint 200, sz, alatt: 3E839/01/471 Hrsz-u,

P osygoba, sibszobr, konvha fbrdészebn, WO helyiségeahod
és 000 m2 alapteriiletil logpiabol 114 drokiakas 82 m2
alaplerdiietliel valamint o kBzos tulajdonbsi

STAH, 00 hanyad.

R Az dnxorminyzal tulajdonabs keril s terveken 3./ spammal
seldlt, a5 terménzetben a CHY epulct 1. lépeschés
Ioldszint 201. sy. alalii J8839/11/A72 Hrszog.

2 szoba., eldszoba, fiirddszoba, ¥Xonyha, kamra neivisdgekbol
alle Erdklakads 57 m2 alapterticttel valamint a kEX:hs
tuizaidonbsl

NG DON hanvad,

ks A Drdkormanynal Yulon Ferii) - terweegwnr P qn A
Heled T ow termesartben o THO Sphiot L. lepghohay
P oszobe, eldcion
2,010 mi oalapteriied
ataproruiesttel valbs

44 oldat
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:Az_ﬁukorntﬁyint tulajdonaba kc;ﬂl-a térveien'f75}/ Qzémmali'--

S ojelslt, A természetben o “Terepszint calall talalhats
CARRIN/NN/EZL KISz nem jakds rendelletesy 5 belsg ter, :
zsilip, ‘raktae, TC kGzlekcdd, eliter. tdrold heav;;égerbol
" &1l OVOHELY 235 "2 alaptcrulc{ cl »aram:nt a Lazns
'._lLIaJdonbbl o T - ) N

r:::;j|g;|0,opo hany;d-,;gl-i

?C / HMJ&;LMM-N !J'KXUMQJL!,E

. A 1ula;donoslarsak - )nsutodjaakra; xs Eltgrjcdbeﬂ - 'd o
hozr&jarulnak amhhoz, hogy a killiin tulasjdono lngﬁtlanuk kbzﬂlf

- valamennyi oem lakAs :endultptésn hilidn tuis)dond lnsaliau
‘terhére és valamennyi tulnjdonoslars javara vldvasdrlasi jog
:}eruljdn br)r;yzésre 8z insallnnnv:l\nnlarlaqba S

J7-oldal

Jh.




Hrsz: 38839/11/F/1

Mgy w2,

‘f..,i ———

BRIt e

T—._,F.....

s

_ - — . A.UP.--...F | =
T A
v
_ _ ”Iﬁ“... —.-..-F..w_..m...r.lh num\am.ﬂvwamm
_ R e 2T adn’
. el N
=} * - — T e e

1087 Budapest, Strébl Alajos utca 7. pinceszint.



1087 Budapest, Strébl Alajos utca 7. pincészl,nt.

' ‘Hrsz2: 38839/11/F/1
P - 'F . {

rena Tt Roduhis Q

BGSIC R o
Hprehihnld i @
% e
: i gSIrdbl Alajos utca 7 '
e - St H
el Q_ngjcur_z.ék;l'laau
caoncii, N
Steherautd Gerlés ¢, ¢ MR
’ =
b

04. racs a felszini léposdsor eidnt

JAo-vldal

AU



1087 Budapest, Strébl Alajos utca 7. pinceszint. Hrsz: 38839/11/F/1

B o 21:’ . T : R
06. légdpince bejarati ajtaja

2W-oldat

R\ W/



1087 Budapest, Strobt Alajos utca 7. pinceszint. ' Hrsz: 38839/11/F/1

, . .

nyomok a falszerkezeten

16. vizéra = " 17. vizvételi lehetéség

~—23-oldal

G .






\

CPR-Vagyonértékels Kft. . W1085 Budapest

Jb2sef kdrat 69. fs2. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
Info@ertekbecslesek.com
Fbvarosi Birdség
, : ‘Cégjsz: 01-09-942852
£¢~ o |  Adés:i22771393-242
C e - Nyilv.tart.sz.: 000450/2010
‘tnzlﬂm‘ufmﬂ::i _ Iktatészam: IGK-724

INGATLAN FORGALM‘I SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Ull&i Ut 46. pinceszint

52am alatti

36388/0/A/33 hrsz-u

milhely ingatlanré!’

Budapest, 2021. junius

Fiiggetlen | Megbizhaté | Ertehmer6

s
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

Megrendeld azonositéd 1 IGK-724

Kerileten bel(ili elhelyezkedése : Corvin negyed

Ingatfan cime (tub.lap szerint} ¢ 1082 Budapest, Uli5i Gt 46. pinceszint
Helyrajzi széma ! 36388/0/A/33

Ingatian megnevezése ¢ mihely

Ingatian jelenlegi hasznositasa ! nem hasznositott

Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja : Onkormdnyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 78 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 78 m? Fajlagos m2 ar: 151 552 Ft/m*
Térsashaz telek teriilete 1 892 m?

Eszmei hanyad : 277 / 10000

Belsd miszaki dllapot ¢ feldjitando

Megkdzelithetsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd modszer

A Jozsefvdrosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a helyszini bejaréas és az
értékelési szamitasok alapjan megdllapitasra kertl, hogy az ingatlan

fargaimi értéke: 11 820 000 Ft
azaz Tizenegymillié-nyolcszazhaszezer- Ft.
melyhd! 2 telek eszme! értéke: 6920000 Ft

azaz Hatmillio-kilencszazhuszezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 85%a*: 10 050 000 Ft

azaz Tizmillié-Otvenezer- Ft.
A piaci értek per-, teher- és igénymentes dllapothan keriilt meghatdrozésra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa meértéke a mindenkori hatélyas afa torvény alapjan
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készit,

*p likvidécids érték a kényszerértekesités és gyors eladas mistt vélt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték B5%-aban hatdroztunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 111 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontja ;2021 majus 25.
Sakvélemeény érvényessége ¢ 180 nep
Forgalomképesseég értékelése . forgalomképes

mesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021, junius 1.

2071 JON 03
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* D a Lakatos Ferenc
| Lo ingatlanvagyon-értékels
| :

Nyilvéntartasi szém: 1398/2006,
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO) VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT) -

Megbizési Sterzédés szerint a Jozsefvirosi Gazdélkoddsi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca B.), mint
Megrendet8, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (plact} értékét.
Az értékelés célja; Onkormdnyzat dltali megrendelés, értékesitéshez térténd felhaszndlasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovébbd megvizsgdlasra keriitek az ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre dll6, a meliékletben felsorolt és |elen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA [EVS 2003-2016) iranyelvel és a tobbszérsen modositott 25/1997. [Vill. 1.} PM
rendelet elSirdsal. ; .

A helyszini szemie sorén a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mis értékbefolyasold tényeadket megvizsgdituk, Az Ingatlan egyes részletelrdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helysaini szemlén jelenlévdk: ' Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvéntartas szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés _

Ingatian cime (tul.lép szerint): 1082 Budapest, U116 ut 46. pinceszint

Tulajdoni fap szerinti teriilete: 78,0m?

Helyrajzi szama; 36388/0/A/33

Ingatlan megnevezése: mihely

ingatian jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyz6 hatirozat: Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek

i1 rész:

Tulajdonviszony: Jozsefvarosi Gnkormanyzat 1/1

Il resz:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegy2és: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIL. kerllet, jelents kézforgalmda dtvonala mellett, az Olli Ot és a Kisfaludy utca altal
hataroit telek keleti utcafronti részének pinceszintién érheté el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a
kozterileten fizetSs, csak & tavolabbi utcakban, valamint parkoléhazakban biztositott. Kérnyezetében
jellemzéen utcafronton 3ll6 3-4 emeletes tarsashdzak épiiltek. Az ingatlan infrastrukturdlis ellitottsaga
varosrészen belil jo, 200 méteren belil alapellatast biztositd iizletek, egészségigyl intézmeény érhetd el
Témegkozlekedési eszkozik a kirnyéken 10-200 méterre elérhetéek.

Tamegkdzlekedasi eczkéadk:

villamos Autdbusz 1 Tronbusz {¥] Metro/Faldalatti [ vasut

~2Dldal
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INGATLANFORGALMI SEAKERTON VELEMENY

4.2. Ingatlan altalinos jellemzdi

Az Uldi Gt és a Kisfaludy utca dltal hatdrolt ssroktelken utcafronti zértsort beépitésl, pince + foldszint + 3 emelet
szintosztasy tarsashaz helyezkedik el Az épllet az 1900-as gvek forduldjan épillt kismeéretl falazdrégla fuggbleges
teherhordd szerkezettel, acéigerendds poroszsiveg fédémmel. Az épiilet utcafronti homickzata felujitdshban részesilt az
elmult évtizedekben, a képores vakolat és 5 |dbazat dllapota megfeleld, jelentdsebb szerkezetifesztétikal hiba, folytonossagt
hidnyosség nem tapasztalhato. A tetdszerkezet dliapota megfelels, 22 ereszesatorna rendszerrel kdzdsen megfelelSen
biztositia a falszini csapadékelvezetést. A belsd homlokzat és az egyéb, k285 haszndlatban 3llé ingatianrészek allapotédrat
egyéb informacid nem sl rendelkezédsre. '

Az értékelt albetét az épﬁfet pincesintjének keleti, Kisfaludy vtcai oldalan helyezkedik el, kdzvetlen utcafronii bejarattal
rendetkezik. A 145 com bejdrati magassdgd, 2760 cm széles ajtdszarnnval rendelkezd fémszerkezerd  ajté
biztonsdgtechnikailag megfeleld dllapotll, esztétikailag feldjitandd. A bejératon belépve beton lépes@sor vezet a midhely
belsé terébe, az utcafronti részen csekély magassaggal. A belst terek téglaboltozates kizlakitdssal épiiftek, a beton padozat
felett a legmagasabb ponton 260 cm a belmagassadg, amely fokozatosan csdkken a tartészerkezet felé haladva. A fal- és
padidburkotatok jelentds ~talaj menti felvizesedés okozta - esztétikai hibakkal rendelkeznek, a vakolat egy része leméllott a
tartoszerkezetrtit. Kdzmiirendszerek koziil az eleftromos rendszer és a viz kiépitett, a szemle’ idépontidban viz- és villanydra
megtalalhatd, hdromfdzist rendszer megtaldthatd. Vezetékes gdz és kdzcsatorna nem kidpitett, eplieten belill etérhetd,
Flitést és melegviz-ellitést biztositd rendszerek nem tafdthatdk, az egyik helyiségben elhelyezett korszer{itlen, elektromos
hétdrolds viltany kdlvhs vélelmezhetSen miikédésképtelen. A beltéri nyildszdrék tok- és szamvyszerkezete! vetemedettek,
cseréjilk szikséges. Az utcafronti téjolast homlokzati ablakok jellemzben eltorlaszolva, részben csekély természetes fényt
engednek be 2 bels# terekbe, cseréjitk szikséges. A padozatba épitve tirsashazi kozés kizmiirendszerek és merédrak {wiz})
bedpitettek. A bejdrati ajtd mérete és a lépcsdsar feletti csekély belsé tér mistt a megkdzelithetSség nehézkes, a
hasznosithatésag behatarolt,

Epiilet:
Epiilet épitési éve: eca, 1900 .
Epiilet szintbeli kialakitssa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés felujitande
Fuggdleges teherhordé szerkezet: kisméretli falazotégla falszerkezet kizepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: téglaboltozatos és acélgerendas fodém feldjitanda
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetdi magastetd, cserép fedéssel kdzepes
Eplilet homlokzata: kéipores vakoltattal ellatott, feldjitandé ¢
Ertékelt helyiségesoport: mithely
Belsd terek felitlete; festett, csempézett, lambériazott felgjitando
Belss terek burkolata: parketta, findleum feljitandd
Vizes helyiségiek) feltllete: festett, csempézett feldjitandd
Vizes helyiséglek) burkolata: findleum felujitandd
Kilsé nyildszardk: acél tok- és szarnyszerkezetii bejarati ajts, fém feldjitando
szerkezetii ahlakok
Bejarati nyilas magassaga: 1485 cm alacsony
Atlagos belmagassaga: 2560 cm (& legmagasabb ponton mérve) dtlagos
Belsd nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( ajtok romos-bontandd
F{itest rendszer: nem kiépitett feldjitando
Melegviz biztositdsa: nem kiépitett feldjitandd
Meghévd kdzmii-kidllasok: viz, vitlany
Meghévd kdzmi meérdorak: viz- és villanyora

Feldjitas éve: R

Felljitas targya: -

ingatian miiszaki dllapota dsszességéhen: feltjftands

Megjegyzés:

i
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4.3. Epiitetdiagnosztika

A szemrevétetezés el6készitése a rendelkezésre allo adatok (az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik, A helyszinen mdiszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rdgzitettiik, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakdk véleményeét {ha volt} kikértik.

Haz:

Az utcafronti homiokzat felujitasban részesiiit az elmult idészakban, a k&poros vakolat egységes, jelentosebb
szerkezeti és esztétikai hibaktél mentes, folytonossagi hianyossagokkal nem rendelkezik. A belsd udvari
hemlokzat és az egyéb, kdzds hasznalatban alié helylségek a szemle id6pontjaban nem szemrevételezhetéek. A
tetGszerkezet és az ereszcsatorna rendszer megfelelden biztositja a felszini csapadékelvezetést.

Albetét:

Az ingatlan erbteljesen elhanyagolt miszaki és esztétikai allapotban van. A falszerkezeten felszini és talaj menti
vizesedés okozta vakolathibsk (foltosodds, vakolatomlas, vakolatpergés, penészesedés) lathatok. A beltéri
nyiliszarck cserére szorulnak, csakigy, mint a fal- és padldburkolatok. Fiitési rendszer nem kiépitett (2 villany
konvektor mikadésképtelen), melegviz-ellatdst biztosité rendszer nem talalhatd. Vizvételi lehetdség
biztositott, kdzcsatorna csatlakozds nem tallhaté. 2 villanyora és egy vizéra fellelhetd, gazszolgditatis nem
elérhetd, '

¢ Elektromos aram ~ kiépitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik, 3 fazisd rendszer elérhetd
= Vizvezeték - kiépitett, hitelesitett vizdrival rendelkezik

s Kdzcsatorna — nem rendelkezik csatiakozdssal, épileten belii klépitett

» Gazvezeték — nem rendelkezik csatlakozdssal, éptileten beliil kiépitett

» Héleadd berendezés — elektromos hétarolés konvektor( vélelmezhetden milkbdésképtelen)
* Melegviz-ellatis — érdemben melegviz-ellatast biztosito rendszer nem taldlhato

» Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérld, az elmult id6szakban nem hasznositott.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat - Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
kbzlekedd beton vakolt 4,49 m? 100% 4,49 m?
mihely beton vakolit 15,55 m? 100% 15,55 m?
mfihely beton vakolt 28,34 m? 100% 28,34 m?
mihely beton vakolt 26,99 m? 100% 26,99 m?
kozlekedd beton vakolt 2,39 m? 100% 2,35 m?
mérési korrekcié 0,24 m? 100% 0,24 m?
Osszesen. 78,00 m? 78,00 m?
Osszesen, kerekftve: . 78 m? 78 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitdsdnal a rendelkezésre alld muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen merésekkel ellendriztiink.

(D
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutatd elvei és modszertant ajanlésai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
madositott 25/1957. (VIH.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfeleléen késziilnek. ‘

Az ériékelési szakvélemeény készitéje az ezen értékelés] szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXI. térvény az informacids dnrendelkezési jogré! s a2 informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé
védetmérs! és az ilyen adatok szabad aramiasardt, valamint a 95/46/EK Rendelet hatédlyon kiviil helyezésérdt sz0io
jogszabalyoknak fnegfefel_(j modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f6 kategoriadba oszthatok: a piaci érték alapd és a kiltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két fd csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma [EVS 2016): Az a becsiilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értekelés
idSpontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kizott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyelitott ligyletben, megfelel6 marketing utin, amelyben a fefek tudatosan és kériiltekintGen viselkedtek,
anelkll, hogy kényszer alatt alltak volna, [EVS 1}

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei bsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetéhen az értékesitett, vagy kinalati sdatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
karrigélasra keriilnek. Minél kézvetienebb Bsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal portosabb a becsérték. Olvan
ingatianok értékbecsléséné! haszniljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgatnak:
- realizalt iigylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idGpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis etatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonid tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
fethasznaldsival hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési madszer

A hozemszémitéson alapuld értékelés az ingatlan 'jﬁvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ld kiadasocknak a2 kildnbségéhdl {tiszta jHvedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megéliapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz erteke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jévedelmek jelenériéke.

A hozemszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovSbeni bevételek és kiadésok becslése hasznalati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

agazati kockdzat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamattab kockazat miatti kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+3,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeéb: 7,5-9,5%. {2021. li. n.év)

5, A pénzfolyamok jelenertékének meghatarazasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapulc érték.

A mddszert altalaban a jivedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak.

6otdal ’Jﬁﬁ"
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xsnségahbqgmgisi médszere

A netto potidsi kbitség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ojraeldallitisi
kéltsége alapjan adjs meg. Az Gjraeldallitési értékbsl azonban fe kell vonni az idé muldss, a2 elhasznalodas, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd keli adni a felépitményhez
tartozs foldterilet értékét. Epités alatt lévd |étesitménynél, kirosodott |étesitménynsl, takart mitirgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmeny kiildnleges
rendeitetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

" A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsisorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkczdsdban mind a tagabb, mind a sz0kebb kérnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, minBség( ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamaéra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutto helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulids valamennyl lényeges formdjat. A brutté helyettesités! (pétiasl) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
|étesitmény jelenlegi megvalositdsdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és Jdrulékos koltségét,

A kdzvetlen kdltség a vizsgélt éptiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ﬂjraelééiiitésl koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujraeldéllitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2020. évi egységiral alapjén
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékesdkkenés. Harom f5 eleme:

a.) fizikal romtds,

b.) funkcionalis avulés és

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

a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévo
élettartamat kell figyelembe vennt.

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla epiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezelli éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év. ,
b.) A funkciondlis avulds a gazdaségtalan, korszer(itien megoldasokat Jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kdralmények miatt 3ll elé, mint a kereslet hidnya, a terlilet valtozé
ingatlan felbaszndlasa, vagy az 3ltalanos nemzetgazdasagl kbralmények.

Az avulas mértékét a hirom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek estmei értékének szdmitdsa;

Keriitelen belili elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek terilete: 892 m?

Eszmei hanyad: 277 / 10000

Albetétre jutd telek terdilet: 24,71 m?

Fajlagos atlagdy, kerlletrészen beldl: -~ 280000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: Y T

Telek eszmei értéke: . §920000F¢ , Hatmillié-kilencszézhuiszezer- Pt ,
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5.2. Ingatfan értekének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing, ] OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 103:;5213:;“' VI ker, Vi ker., VI, ker,, Vil ker., Vil ker.,
pinceszint Vay Adém | Bacso Béla Teleki—La'stc’) TolnaiLajos | Bacsé Béla
utca utca ter utea 27 utea 12.
megnevezése; miihely raktar raktar raktar raktér raktar
alapteriilet (m?): 78 80 52 380 270 332
kindlat K / tényl.adasvéte! T [ K K K K
kinalati ar / adasvételi &r (Ft): 15 790 000 | 10200 000 | 39 800 0G0 | 45 000 000 | 51 000 GO0
kinalat fadasvéte! ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% ~-10%
fajlagos alapar (Ft/m*): 177 638 188 654 94 500 150 000 134 211
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% -1% 15% 10% 13%
kerlleten beliili elhelyezkedés 5% 5% 0% 0% - 5%
épitleten belili ethelyezkedés, megkdzelitése -5% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki allapot -10% 0% 0% 6% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% % 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) -5% 0% -5% 0% -5%
bejarati nyilds magassag 0% -10% 0% -10% 0%
haz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcis: -15% -6% 20% 10% 13%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 151176 176 765 113 495 164 400 151926
Fajlagos dtlagér: 151 552 Ft/m?®
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 11821066 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 11 820000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

padozaty, boltives, kbzepes dlapotd raktér, villany kézmiivel,
ingatlan.com/31907134

2. adat:

felsl megktzelithetd, ingatian com/3082582¢

3. adat:

villany, kézesatorna kbzmidvel, ingatlan.com/29111267

4, adat:

pinceszinten talalhatd raktdr, https://ingatian.com/29842210

5. adat:

padozattal rendefkezd rakidr, ingatlan.com/21731671

Az ingatlan piaci dsszehasonlito médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
11 820 000 Ft

azaz Tizenegymillid-nyolcszédzhliszezer- Ft.

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, utcafronti ablakokkal rendelkez8, beton

Csarncknegyed, pinceszinten taldlhatd, beton padorzatl, teromiott dliapotd, utca
Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten-taléthatd, szdraz raktdr, viz,
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizaft dllapoty,

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, feluiltandd falazattal, j6 allapott

~8_oidal
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5.2.2. Hozamszédmitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Gsszehasonlité | Ssszehasonlité | Sssaehasonits
: adat 1. acdat2, adat3. -
1082 Budapest, ' . .
ingattan elhelyezkedése; Ui Gt 46. VIN. ker., Bacsg Béla ] VIl ker., Déri Miksa Vill. ker., Maria utca
pinceszint wa 12 ut!:a 15.
ingatlan megnevezése; mihely raktér raktir raktir
hasznosithato teriilet (m?): 78 65 65 50
kinalati dij / szerz, bérleti dij (Ft/he): 100 000 90 000 90 000
kinalat / szerz8dés ideje {év, hé): . *-2021 T 202 200
kindlat/eltelt idé miattt korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m%/hd): 1385 1246 1620
KORREKCIOK '
eltérs alapterllet -3% -3% €%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -10% -15% -10%
kertleten beliili elhelyezkedés 5% 5% -5%
épileten beliili ethelyezkedés 0% 0% -5%
Osszes korrekeis: 8% -13% -26%
Korrigélt fajlagos alapar: 1279 Ft/m2/hé | 1089 Ft/m2/hé | 1205 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1191 t/fm2/hé

Osszehasonlito odatok leirdsa;

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, feldjitando falazattal, jé dllapotu

padozattal rendelkezé raktér, ingatlan.com/21751561

2. adat: Csarncknegyed, szuterénszinten talalhato, utcafronti bejaratos, beton

padozatd, kézepes dllapotu raktar, ingatlan.com/29172206

3. adat: Palotanegyed, faldszinti, kbzepes éllapotu, belsd udvar feldt megkizelithetd

raktdr, ingatlan.com/31413322

Hozamszdmitds

Bevételek:

placi adatok szerint bevételek : 1 191 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90% .

Figyelembe vehetd éves bevéte!: | 1003298 Ft

Kihségek:

Felujitasi alap: 59% 50 165 Ft
- |igazgatési kditségek: 2% 20066 Ft
~ JEgyéb kaltségek: 5% 50 165 Ft

Kdltségek bsstesen: 120396 Ft

Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 882 503 ft

Tékésitsi rata {szamitas 6. old.): 7,5%

Tékéshtett érték, kerekitve: ' 11770000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulé modszerrel meghatirozott értéke (kerekitve)':

11 770 000 Ft _
a2z Tizenegymillio-hétszézhetvenezer Ft.
— . . 2rGidel

28,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci sszehasonlitd mddszert, mint §& szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds titkrdzi leginkdbb s piac
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeadédsa kismértékben jellemz, azonban jol mutatja a bérbe adhatoségot -
és az Uzleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértekelt arat mutat. A kbltségalap( médszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanok piact értékét, ezért azt

a modszert figyelmen kivil hagytuk,

. Szamitott érték | Sily (Shlyozott érték
Az alkalmazott modszerek 7] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: 11820000 Ft] 100%| 11820000Ft ‘
ingatlan értéke kdltségatapt modszerrel: - OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 11 770 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11820000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
11820000 Ft

azaz, Tizenegymillié-nyolcszazhiiszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

sziikséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszia tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga keril
értékelésre;
az atadoft iratck tanulmdnyozasén tdlmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd koridtozasarst a tulajdoni
lapon bejegyzetteken talmend&en nincs tudomasunk, és ezert feleldsséget nem vallalunk;
az értékelés zzon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdsaval
dsszeflggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektst valamennyi sziikséges
engedély, jdvéhagyas és felhataimazds rendelkezésre 3, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel8jének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
Arzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdékért {pl. rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talgjfelszin aletti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem viéllalunk
felelfsséget;

nem vizsgaltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
felfételeztuk, hogy 2 tulejdonjog egy esetleges dtruhazdsdnak idépontjdban az ingatlan hasznalstaval
kérvetlen(if dsszefiiged tartozds {(kézlizemt dijak, sth.} nem &l fenn;

- @z érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszer( haszndlatdhoz szilkséges éplietgépészett

berendezések és felsrerelések értékét;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhato viltozasai
modosithatjak, ilietve érvénytelenithetik a szakeértd! vélemény vonatkozo megallapitasail, szért =z
vagyontargyak értékét befolydsold kérilmeényekben bedlld lényeges valtozés esetén szikséges a megadott
eriek felllvizsgalata; .

- nem vallalunk feleldsséget olyan kéritmeények megléte miatt, emelyek befolyasolhatjgk az ingatlan értéket,
kerlatozhatjdk hasznathatdsdgdt, azonban az értékelés forduldnapidn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsétotta rendelkezésre a sizkvelemeny elkészitéséhez;

- gz dltalunk meghatarozott értékek az elbz5ekhen vizolt feltételeken és alapelveken alabuinak; es csakis jelen
szakvélemenyben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

10. oidal

Wb



INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulménydzdsa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjdn az aldbbiakat rogzitjik: -

Ingatlan cime: 1082 Budapest, UlI51 ut 46. pinceszint

Ingatlan placi forgalmi értéke: 11 820 000 Ft

azaz Tizenegymillid-nyokszazhuszezer- Ft .,

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett ailapotra vonatkozik,

Szakvélemény forduldnapja . : 2021. majus 25.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése .t forgalomképes

Budapest, 2021, jinlus 1.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESS BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTO) FELADAT)
2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE
" 5. ERTEKELES
6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM1 ERTEKE
. 7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. O5SZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulzjdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet}

ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzodés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
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12. szamn melléklet
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=

. rendelet | onkor-
. o AT | szerinti | m#ny- | 6nkor-
ingat- java- | likvid forgal- | értékbecs- Kozos | oo ki'iltség- zati many-
) alap- solt for- . . . .. . ey sen . . :
, .. lan Ny . pomi Iés/aktuali- | iiresedés - koltség elvii tulaj- zati
cim hrsz. teriilet . kikidl- { galmi [ , . gl . vizora . meg- . . .
2 tipusa P . érték zalas datuma célbef, . lakas doni tulaj-
m tasi ar érték , . hir- . . .
datuma Ft/ho . bérleti - ha- don db
(eFt) | (eFt) det- i ,
ve j nyad szam
(Ft/hé) | (%)
Dibszegi 8. u. : 11| i 4.640 3327 | 2757| 25187
P 36018/0/A/7 24 lakas 6.140 | 6.140 | 10.240 | 2021.02.11 | 2014.11.10 | nincs | 14.6 . . )
Didszegi S. u. . . : :
36018/0/A/45 25 lakas 6.820 1 6.820 | 11370 | 2021.02.11 | 2013.02.21 | van | 6.500 - 3.480 2757 |  25/87
44/A. 11, em. 43.
Daobozi u. 7-9. ) . : "
T oo 11 35381/0/A/50 30 lakas 8.190 | 8.190 | 13.650 | 2021.05.27 | 2017.06.08 | nincs | 7.995 - 4162 | 33,03 | 17/53
52;3?‘8”1' 6. | 35546/0/A/4 38 lakés 8.910 | 8.910 | 14.850.| 2021.0330 | 2019.09.16 | van | 4.180 | - 8.463 1,78 | 2739
5“2; }é 34742/0/A/78 61 | lakas 16.050 | 16.050 | 24:690 | 2021.02.24 | 2018.05.09 | van | 12350 | - 17.243 6,86 6/78
?Sr:tgr“' 69. 36116/0/A/10 42 Jakas 11.150 | 11.150 | 17.150 | 2021.02.15 | 2018.05.10 | nincs | 21.442 | - 7.016 4264 | 13/33
Dz 23 | 36590/0/A220 | 17 | fakds | 7850 | 7.850 | 9.810 | 2021.02.11 | 2017.0613 | mines | 12427 | - | 3497 | 2025| 221
Baross u. 118, 35488/0/A720 | 185 | B0 | 93004 11.628 | 19.380 | 2021.0527 | 2017.10.06 | van | 18598 | - . 5134 12126
pince helyiség _
Prater u. 58. IST2317IA 47 ] roda o304 ] 15.380 | 19.230 | 2021.05.10 | 2018.11.14 | nines | 21244 | - ] 455| 5197
fsz. 194. 194 helyiség
Strébl Alajos u. 7. | 3g040/11 /1 246 egyeb 12.440 | 15.550 | 25.910 | 2021.02.11 | 2019.07.19 | van | 67.038 - - 2,13 3175
inceszint ‘ helyiség
Ulli at 46. ' miihely ) ‘ :
binceszint 36388/0/A/33 78 helyisée 8.040 | 10.050 | 11.820 | 2021.06.01 | 2015.01.20 | nincs | 22.155 - - 5,56 2/33
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