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L. Tényillds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elSterjesziésben a Budapest Fovéaros VIII. kerilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) tulajdondban 4ll6 iires lakdsok ¢s nem lakds céljara szolgdld helyiségek
elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Lakasgazdalkodasi, itletve Helyiséggazdalkodasi Irodajaval
folytatott egyeztetés alapjan az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében Atadasra
keriiltek, mivel azokat bérbeadas Gitjdn nem lehet hasznositani, bérbevételiikre nincs igény.

A versenyeztetési eljarasok koziil az iires lakasra és nem lakas céljara szolgalé helyiségre az arverés
megtartasat tartjuk a legcélravezetGbbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az arveréseken
elért vételdrak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabbé az
ingatlanok ¢értékesitésére vagy bérbeadéisara kiirt palydzatok rendszerint eredményteleniil zarulnak,
azaz dltalidban nincs jelentkezd az eljarasok nehézsége és idobeli elhizoddasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

1. A Budapest VIII. kerillet, Auréra utca 6. 1. emelet 7. szam alatti, 35028/0/A/17 hrsz.-u,
32 m? alapleruletu 1 szobds, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 8.810.000 Ft
(275.313 FUm®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 16. napjan
készitett és Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakértd éltal 202). februdr 23-an jévahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as évek forduldjan épiilt 3 emeletes hazban
taldlhatd, a 1épcséhazbol megkozelithetS. Bejérati ajtaja faszerkezetld, siklvegezésl. Falai
festettek, a szoba parkettdzott, a konyha burkolata cementlap. Fiirdé és WC nincs kialakitv.



fiitése és meleg viz ellitotisdga nem megoldott. A villanyora tordtt, gaz- és vizora nincs.
Osszességében a lakas gyenge miiszaki allapoty, teljes feltjitast igényel.

A Budapest VIIL Keriilet, Auréra utca 6. 1. emelet 2. szdm alatti, 35028/0/A/32 hrsz.-4,
32 m? alapteriileti, 1 szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 9.350.000 Ft
(292.188 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2021. februdr 18. napjan
készitett és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd altal 2021. februdr 23-4n jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as évek forduldjan épiilt 3 emeletes hazban
talilhaté, a IépcsGhazbol megkozelithetd. Bejarati ajtaja  faszerkezetii, sikiivegezésii.
Belmagassaga 3,65 m, falai festettek, a szoba parkettazott, a konyha burkolata PVC. A konyhai
részen engedély nélkiili fiirdd lett kialakitva tilékaddal, WC nincs. Fiitését gazkonvektor, a meleg
vizet villanybojler biztositja. A gaz- és villanydra kiépitett, vizéra nincs. Osszességében a lakas
gvenge miiszaki allapoty, teljes felujitast igényel.

A Budapest VIIL Keriilet, Futé utca 11. foldszint 2/A. szam alatti, 35575/0/A/5 hrsz.-i,
20 m? alapteriiletli, 1 szobés, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi éricke 6.040.000 Ft
(301.832 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2021. februar 18. napjén
készitett és Bartfai Laszi6 fliggetlen szakértd altal 2021, mdarcius 26-an akinalizalt értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Corvin negyedben, a XIX. szdzad utolsé harmaddban épiilt 2 emeletes hiz
foldszintjén helyezkedik el, a kapualjbdl megkdzelithetd. Bejarati ajtaja fa tok- és
szarnyszerkezetli, fém riccsal védett. Ablaka a belsdé udvarra néz, szintén fém rdaccsal védett.
Belmagassiga 385 cm, falai festettek, vakolathibdsak, padozata parketta és lindleum. Fiirdd és
WC nincs kiépitve, a fiitést gazkonvektor biztositja, géz- és villany- és vizéra kiépitett.
Osszességében a lakés allapota felujitando.

A Budapest VIII. keriilet, Koszorti utca 22. foldszint 8. szdm alatti, 35289/0/A/8 hrsz.-,
22 m? alapterileti, 1 szobas, félkomfortos lakds likvid forgalmi eértéke 5.770.000 Ft
(262.273 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) éltal 2021. februar 11. napjan
készitett és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd dltal 2021, februar 18-dn jovdhagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az 1900-as években épiilt 2 emeletes haz foldszintjén
helyezkedik el, a belsé udvarrol megkozelithetd, Helyiségei: konyha, udvari tijolast szoba és
fiirdd. Belmagasséga 395 cm, falai festettek, csempézettek, helyenként vizesek, dohosak, padozata
parketta és keramialap. K6zmiirendszere kiépitett, de méréorak nincsenek. Osszességében a lakas
lepusztult, miiszaki allapota rossz.

A Budapest VIIL Keriilet, Koszori utca 24. L emelet 3. szam alatti, 35290/0/A/7 hrsz.-4,
37 m? alapteriileti, 1 szobds, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 9.630.000 Ft
(260.270 Ft/m*) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februér 24. napjan
készitett és Bartfai Laszlé fiiggetlen szakérté altal 2021, februar 25-én jovihagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az 1900-as ¢vekben épiilt 3 emeletes hédzban
talalhatd, bejarata a nyitott fligg6folyosérol nyilik. Harom helyiségbdl all, konyha, szoba és
kamra, fiirdd és WC nincs kiépitve. Belmagassaga 380 cm, falai festettek, csempézettek, padozata
parketta, mozaiklap és keramialap. Kézmiirendszere ki€pitett, gaz- és villanyéra van, vizéra nincs.
A fiitést kalyha, a meleg vizet vizmelegitd biztositja. Osszességében a lakds feltjitandé esztétikai
¢és miiszaki allapota.

A Budapest VIIL Keriilet, Szerdahelyi utca 11. IV, emelet 7. szam alatti, 35328/0/A/40 hrsz.-u,
45 m* alapteriiletl, 2 szobds, félkomfortos lakds likvid forgalmi értéke 11.800.000 Ft
(262.222 Ft/m”) a CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) dltal 2021. februar 16. napjan
készitett és Bartfai Laszlé fiiggetlen szakértd altal 2021, februar 23-an jovahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1910-ben épiilt 4 emeletes, lift nélkiili hazban
talalhatd, a nyitott fliggdfolyosérol megkozelithetd. Bejarati ajtaja OSB lappal lezart.
Belmagassiga 360 cm, falai festettek, részben csempézettek padozata cementlap, parketta,
szbnyegpadlé. Fiirddszoba és meleg viz vételi lehetdség nincs, WC van. A villanyora leszerelve,
vizéra nincs, gizora van, Osszességében a lakas gyenge miiszaki allapoti.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Szerdahelyi utca 16. 1. emelet 47. szam alatti, 35137/0/A/25 hrsz.-u,
32 m? alapteriilet, 1 szobds, félkomfortos lakds likvid forgalmi értéke 8.970.000 Ft
(280.312 Ft/m*) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 18. napjan

készitett és Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakértd altal 2021. februar 23-an jovdhagyott értékbecslés -
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alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1911-ben épiilt 3 emeletes hazban talalhaté, a
hatsé Kpcesohazbol megkdzelithetd. Belmagassaga 360 cm, falai festettek, részben csempézettek,
padozata parketta és keramia. A konyhabdl zuhanyfiilke keriilt levalasztasra, WC és filtésrendszer
nincs, a meleg vizet villanybojler biztositja. A villanyéra leszerelve, vizéra nincs, gézéra van.
Osszességében a lakas gyenge miiszaki allapotu.

A Budapest VIII. Kkeriilet, Lujza utca 18. 111. emelet 36. szam alatti, 35422/0/A/36 hrsz.-4,
24 m? alapteriiletti, 1 szobas, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke 5.980.000 Ft
(249.166 Fum®) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2021. februar 22. papjan
készitett és Bartfai Laszl6 fliggetlen szakérté &ltal 2021, februar 25-€n jévahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az 1890-es években épiilt lift nélkiili 3 emeletes haz
legfelsd szintjén helyezkedik el, a fliggdfolyosorol megkdzelithetd. Belmagassaga 340 cm, falai
festettek, csempézettek, padozata cementlap és parketta. Fiirds, WC és filtésrendszer nincs
kiépitve. Villanyéra van, gaz- és vizora nincs. Osszességében a lakds romos, teljes felujitast
igényel.

A Budapest VIII. keriilet, Baross utca 118. szim alatti, pinceszinti, 35488/0/A/21 hrsz.-u,
170 m? alapteriiletii iizlethelyiség likvid forgalmi ériéke 12.980.000 Ft (76.353 F/m®) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 22. napjan készitett és Bartfai Laszlé
figgetlen szakértd 4ltal 2021. februar 25-¢én jovahagyott értékbecslés alapjin. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1920-as években épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el, az utcafrontrél
megkdzelithetd. Az eredetileg 3 helyiségbdl allo albetét tagolasat megvaltoztattak, igy jelenleg
kisebb a hasznos alapteriilete. Bejérata 220 cm magas, a helyiségek belmagassiga 280-290 cm.
Falai vakoltak, meszeltek, helyenként vakolathibdsak a talaj menti vizesedés miatt, padozata
beton. A fodémen lokilisan a vakolat- és tartdszerkezet tégla elemeinek omldsa lathaté.
K&zmiirendszerek kéziil a viz kiépitett. Osszességében az ingatlan miiszaki és esztétikai felujitast
igényel.

A Budapest VIII. keriilet, Kardécsony Sdndor utca 26. szim alatti, alagsori, 35452/0/A/2 hrsz.-
u,

86 m? alapteriiletii iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.860.000 Ft (79.767 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2021. februar 22. napjan készitett és Bartfai Laszl6
fiiggetlen szakértd 4ltal 2021, februdr 25-én jévahagyott énékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1900-as években épiilt haz alagsordban helyezkedik el, az utcafrontrédl
meredek lépcsdsoron keresztll megkozelithets. Bejarati ajtaja minddssze 1,50 m magassagy,
dupla fémszerkezetii, 3 helyiségre osztott, belmagassaguk 2,50 m. Falai vakoltak, salétromosak,
padozata beton. Fiités- €s meleg vizelldtdsi rendszer nincs kiépitve, az elektromos hél6zat
szétszerelt, méréordk nincsenek. Osszességében az ingatlan milszaki allapota gyenge, feldjitandé.

A Budapest VIII. keriilet, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 2. szam alatti, 35076/0/A/30 hrsz.-u,
90 m? alapterilletii rakiarhelyiség likvid forgalmi értéke 7.350.000 Fi (81.666 Ft/m?) a CPR-
Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 18. napjan készitett és Banfai Laszl
figgetlen szakértd altal 2021. februar 23-in jovahagyott ériékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1900-as évek elején épiilt hdz pinceszintjén helyezkedik el, az
utcafrontrél fémszerkezetli lépcsdsoron keresztiil megkozelithetd, Bejarati ajtaja 1,66 m
magassagu, kétszamyu fémszerkezetli. Belmagassaga 4tlagosan 290-300 c¢m. Falai erdsen
vakolathidnyosak, a nyers téglafelilleten vizesedés nyomai litszédnak. A viz- és clektromos
rendszer kiépitett, fiités- és meleg viz ellatd rendszer nincs. Osszességében az ingatlan jelentds
miuszaki és esztétikai felujitast igényel.

A Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 6. szdm alatti, foldszinti, 35367/0/A/17 hrsz.-q,
40 m? alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 2.600.000 Ft (65.000 Ft/m’) a CPR-
Vagyonértékelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 22. napjin készitett és Bartfai Laszlo
fliggetlen szakértd éltal 2021, mércius 2-4n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1900-as évek elején ¢épiilt héz foldszintjén helyezkedik el, udvan
bejérati.  Alaprajza alapjin két helyiséghbdl 4ll, a valdsagban egy légteri. Belseje romos,
tetdszerkezetének egy része beomlott. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota gyenge, teljes
felujitast igényel.



13. A Budapest VIIL Keriilet, Lujza utca 6. szim alatti, foldszinti, 35367/0/A/18 hrsz.-G,
15 m? alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi érteke 1.270.000 Ft (84.666 Ft/m”) a CPR-
Vagyonériékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. februar 22. napjan készitett és Bartfai Laszio
fiiggetien szakérté altal 2021. marcius 2-an jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1900-as évek elején épiilt haz foldszintjén helyezkedlk el, udvari
bejdratd. Az alaprajz alapjan két helyiséghbdl all, a valosagban egy légterts, 31 m” alapteriilet(l.
Ailapota romos, falai vakoltak, padozata beton. A viz- és elektromos rendszer kiépitett, mérddra
nings. 6sszességében az ingatlan miszaki allapota gyenge, feldjitast igényl6.

14. A Budapest VIIL keriilet, Dobozi utca 11. szdm alatti, pinceszinti, 35380/0/A/1 hrsz.-4,
115 m? alapteriiletii tzlethelyiség likvid forgaimi értéke 9.110.000 Ft (79.217 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021, februar 15. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetien szakértd altal 2021, februar 23-4n jovahagyott értékbecslés alapjdn. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1890-es években épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el, az utcafrontrél
beton 1épcsdsoron keresztiil megkozelithetd. Falai festettek, csempézettek, a vakolat jelentOs része
hianyzik, a nyers tégla feliileteken vizesedés nyomai latszanak. A falszerkezet elott a tarsashaz f6
kozmiihalozatanak vezetéki futnak. Padozata simitott beton. Osszességében az ingatlan miiszaki
allapota felujitando.

15. A Budapest VHL keriilet, Dobozi utca 25. szdm alatti, pinceszinti, 35417/0/A/1 hrsz.-u,
197 m? alapteriiletii egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 12.890.000 Ft (65.431 Ft/m?) a
HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tinde) altal 2021. januér 8. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd altal 2021. februar 2-4n jovahagyott értékbecsiés alapjan. A két helyiségbol allo
ingatlan a Magdolna negyedben, az 1900-as évek elején épiilt haz pinceszintjén helyezkedik el, az
utcafrontrél is, és a tarsashazi kézos helyiségek feldl is megkozelithetd. Kézmiirendszere nincs
kiépitve, fodémszerkezete egy helyen aladicolt. Osszességében az ingatlan teljes feltyjitast
igényel.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatokat az elbterjesztés 1. szamid mellékletében
foglaltuk Ossze. A kozods koltségek és a bérbeadas esetén varhaté koltségelvii bérleti dij alapjan
megallapithato, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban torténd bérbeaddsa esetén a koltségelvii
bérleti dfj nem haladja meg a kdzos koltseg Osszeget, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkorményzat
kiadasaitol. Az Onkorményzat veszteségét tovabb ndvelnék a lakasok sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitas atjan torténd feljitisa. Az elbzetes felmérés alapjan a lakasok komfortositisanak
koltsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és alapteriilet¢hez képest.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgélasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadilya nincs, a
Képviseld-testitlet kijeldlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintet¢ben a
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban 4llo lakasok elidegenitésér6l szolé 35/2016.
(X11.08.) énkormanyzati rendeletben, az elidegenitésre kijeldlt nem lakas céli helyiségek tekintetében
az Onkorményzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szdld 32/2013. (VIL15.) dnkorményzati rendelet 5. §-dban meghatarozott elidegenitést
kizaré feltételek nem allnak fenn.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdondban allé lakdsok elidegenitésérdl sz6lo 35/2016.
(XI.08.) dnkormanyzati rendelet 3. § (2) bekezdése szerint a kiildon 6nkorményzati rendeletben
meghatdrozott helyi varosrehabilitacids teriileten (a tovdbbiakban: HVT) lévd épiilet, vagy a benne
1évé lakasok elidegenitésre t61ténd kijeloléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata szilkkséges. A HVT
teriileten elhelyezkedd Budapest VIII., Szerdahelyi utca 11. IV. emelet 7., Budapest VIIL,, Szerdahelyi
utca 16. 1. emelet 47., Budapest VIIL, Koszori utca 22. fdldszint 8., Budapest Koszor utca 24. L
emelet 3., Budapest VIII., Lujza utca 18. I1I. emelet 36., Budapest VIII., Baross utca 118.,Budapest
VIIL, Kis Fuvaros utca 4., Budapest VIIL, Karacsony Sandor utca 26., Budapest VIIL, Lujza utca 6.,
Budapest VIIL, Dobozi utca 11., és Budapest VIII, Dobozi utca 25. szdm alatti ingatlanokra
vonatkozoan a Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnek nincs akadalya.

A 182/2020. (V.7.) szami képviseib-testiileti hatdrozattal elfogadott 2019-2024. évre 52610 gazdasagi
programban az 6nkormanyzat azt tiizte ki célul, hogy ,,dz aktiv vagyongazddlkodds a keriiletfejlesztés
egyik legfontosabb eszkize, amely kiterjed az dnkormdnyzati lakasokra, a nem lakdscéli helyiségekre,
a telekdllomdnyra és a kizterilletekre is. Az dnkormdnyzat kiemelt célja a hatékonyabb
vagyongazddlkoddson alapuld értéknivekedés megteremtése, novelve az ingatlanok hasznositasinak a
hatasfokar” A fentiek alapjan a Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. javasolja a felsorolt
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ingatlanok elektronikus arverésen torténd értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitasa a
Extreme Digital-eMag Kft. 4ltal iizemeltetet VATERA elektronikus feliileten torténik. Az arverési
rendszer alkalmazasa regisztricidhoz kotdtt, vagyis aki részt kivan venni a licitalasban, annak
clézetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os jelentkezési dij
megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at. A
Bonyolité 4ltal alkalmazandé elektronikus felillet megfelel a Képviseld-testilet 45/2019. (11.21.)
szamu, és a 44/2020. (I1.27.) hatérozataval elfogadott az Onkormanyzat tulajdondban &ll6
ingatlanvagyon hasznositdsara, tulajdonjogénak atruhdzasira vonatkozd versenyeztetés szabalyaiban
(tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) az elektronikus feliilettel sszefiiggésben meghatarozott
informatikai és egyéb, a nyilvanos arverés szabalyszerii lebonyolitasahoz szilkséges feltételeknek.

A jelen eldterjesziésben hivatkozott lakasok csetében a likvid forgalmi ériék sszegével megegyezd
kikialtasi ar, mig a helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-anak megegyez6 kikialtasi ar
meghatarozasat javasoljuk.

I1. A beterjesztés indoka

Az elidegenitéssel kapcsolatos dontés meghozatalara a tisztelt Képviseld-testiilet jogosult.
HI. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az eladassal kapesolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabdlyi kérnyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabélyzatardl sz6l6 Budapest Fovaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (XI. 06.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositési Bizottsag hatdskdrébe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szol6 66/2012. (X1L. 13.) dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja, tovabba
a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonsban 4ll6 lakésok elidegenitésérdl sz616 35/2016.
(XI1L.08.) 6nkorményzati rendelet 2. § (2) bekezdése alapjan az 500 millié Fi-ot meg nem haladé
értékii vagyon tulajdonjoganak atruhdzasaval kapcsolatos dontés a Képviself-testillet Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kodzteriilet-hasznositasi Bizottsiga hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatdlybalépésérll szolo 27/2021.
(1.29.) szamu korméanyrendelet 1. § értelmében a Kormény az €let- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd
tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronavirus vilégjarvany (a tovabbiakban: koronavirus
vilagjarvany) kovetkezményeinek elharitisa, a magyar &llampolgérok egészségének és életének
megdvasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrd) és a hozza kapcsolodd egyes torvények modositasarél szolo 2011, évi
CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
dnkormanyzat képviseld-testiiletének feladat- és hataskorét a polgdrmester gyakorolja, igy a dontés
meghozatalara a polgarmester jogosult.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4110 nem lakas céljdra szolgdlo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VII. 15.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése szerint: ,,A rendelet hatalya ala tartoz6 helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi
jogokat a Képviselo-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a
rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorl6 Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérdl sz0l6 35/2016.
(X11.08.) nkorményzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok elidegenitésének feliétele, hogy
az épiiletet a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag elidegenitésre kijelSlje.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés soran a vagyoniigyleti
megbizott — bonyolité — a forgalomképes vagyontéargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld
nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljards médjarol a Kiird
dont. A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megelozi-¢ elomindsitd eljaras, a palyazat



egy, vagy tobbfordulds, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus titon kivanja
lefolytatni.

Az drverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiir6
dontése alapjan az Snkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlanok arverés Gtjan is értékesithetdk.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,A minimalis kikidltasi &r, ha a Kiir6 magasabb
Gsszegrél nem dont
a.) lakéds 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 elsO arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeldzden senki
nem regisztralt,

a.c.) harmadik arveréstol az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 75 %-
a, ha a masodik, vagy ezt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését
megel6zéen senki nem regisztralt,

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

b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megaliapitott likvid forgalmi érték
65%-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeldzden senki
nem regisztralt.

b.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecsiésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-
a, ha a masodik, vagy azt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését
megelozéen senki nem regisztralt.

¢.) amennyiben @j drverés kifraséra azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
elsd, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevd nem kotdtte meg az adasvételi szerzddést, a
kikialtasi 4r az eredménytelen arverés felhivasaban megjeldlt ar.”

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban all6 lakasok elidegenitésérsl szolo 35/2016,
(XIL. 08.) énkormanyzati rendelet 9. §-a alapjdn az elidegenitésre 4dtadott iires lakast a Budapest
Jozsefvarosi Onkormanyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyondrél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolé 66/2012. (XII. 13.) énkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha az
Onkormanyzat rendelete vagy a Képviseld-testilet hatdrozata mést nem tartalmaz a tulajdonosi jog
gyakorldja hatdrozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alibbi hatarozat elfogadasat.

Meliékiet:

1. sz. melléklet: Osszefoglald tablazat
2-16. sz. mellékletek: 15 db értékbecslés
17. sz. melléklet: 1 db aktualizalas

Hatdrozati javaslat

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefviros Képviselo-testiiletének
/2021, (TV....} szamu hatarozata

ro_ s

Ures lakdsok és nem lakas céljira szolgalé helyiségek arverés wtjan torténd elidegenitése

A képviselO-testiilet

1. kivonja a berbeadasi allomanybol a Budapest VIIL. keriilet, Aurdra utca 6. L. emelet 7. szam ...
alatti, 35028/0/A/17 hrsz.-0, 32 m? alapteriilet, 1 szobas, komfort nélkiili lakast, melynel{_ o

6

e



10.

kikialtasi Arat 8.810.000,-Ft dsszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabélyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzbdés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi dllomanyb6] a Budapest VIIL keriilet, Auréra utca 6. ILL emelet 2. szim
alatti, 35028/0/A/32 hrsz.-i, 32 m? alapteniletd, 1 szobas, komfort nélkilli lakast, melynek
kikialtasi arat 9.350.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvérosi
Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz0dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi 4llomanybdl 2 Budapest VIII. keriilet, Futé utca 11. foldszint 2/A. szim
alatti, 35575/0/A/5 hrsz.-i, 20 m? alapteriiletii, 1 szobds, komfort nélkiili lakast, melynek
kikidltasi 4rat 6.040.000 Ft dsszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest J6zsefvérosi
Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus arverés lebonyolitsara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkdtésére;

kivonja a bérbeadasi éllomanybél a Budapest VIIl. keriilet, Koszorud utca 22. foldszint 8. szam
alatti, 35289/0/A/8 hrsz.-i, 22 m? alapteriiletd, 1 szobds, félkomfortos lakéast, melynek kikialtasi
arat 5.770.000 Ft dsszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviscletében eljaré Jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zri.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvinos elektronikus drverés lebonyolitasdra, valamint az Aarverés
nyertesével addsvételi szerzddés megkotésére;

kivonja a bérbeadisi dlloménybol a Budapest VIII. keriilet, Koszori utca 24. 1. emelet 3. szim
alatti, 35290/0/A/7 hrsz.-i, 37 m® alapteriileti, 1 szobas, komfort nélkili lakast, melynek
kikialtasi arat 9.630.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkén a Budapest Jozsefvérosi
Onkormanyzat képviseletében eljard Joézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdséra, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére;

kivonja a bérbeadisi allomanybo] a Budapest VILL Kkeriilet, Szerdahelyi utca 11. IV, emelet 7.
szam alatti, 35328/0/A/40 hrsz.-i, 45 m? alapteriiletih, 2 szobas, félkomfortos lakast, a kikialtasi
arat 11.800.000 Ft dsszegben fogadja el, egyittal felkéri a Budapest J6zsefvarosi Onkorméanyzat
képviseletében eljard Jozsefvirosi Gazdalkodisi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsdra, valamint az 4rverés
nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére;

kivonja a bérbeadisi 4llomanybdl a Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca 16. 1. emelet 47.
szam alatti, 35137/0/A/25 hrsz.-1i, 32 m® alapteriileti, 1 szobés, félkomfortos lakist, melynek
kikialtasi 4rat 8.970.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jézsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljard Joézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zri.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitaséra, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi alloményb6l a Budapest VIIL Kkeriilet, Lujza utca 18. I1I. emelet 36.
szam alatti, 35422/0/A/36 hrsz.-4, 24 m? alapteriileti, ! szobas, komfort nélkiili lakdst, melynek
kikialtasi arat 5.980.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvirosi
Onkormanyzat képviscletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zn.-t a hatilyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elekironikus drverés lebonyolitdsira, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkdtésére,

kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIIIL. keriilet, Baross utca 118. szam alatti,
pinceszinti, 35488/0/A/21 hrsz.-i, 170 m? alapteriiletii Gizlethelyiséget, melynek kikialtasi arat
10.384.000 Ft dsszegben fogadja e, egyittal felkéri a Budapest Jézsefvéarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zn.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus é4rverés lebonyolitasira, valamint az &rverés
nyeriesével adasvételi szerzGdés megkbtésére;

kivonja a bérbeadasi dlloménybél a Budapest VIIL. keriilet, Kardcsony Sdndor utca 26. szdm
alatti, alagsori, 35452/0/A/2 hrsz.-u, 86 m? alapteriiletil iizlethelyiséget, melynek kikialtasi 4r.
5.448.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyza
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I,

12.

13.

14,

15.

képviseletében elhjard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitidsara, valamint az arverés
nyertesével adasvétell szerzddés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi dllomanybd! a Budapest VIII, keriilet, Kis Fuvaros utca 4, pinceszint 2.
szam alatti, 35076/0/A/30 hrsz.-1, 90 m? alapteriilet(i raktarhelyiséget, melynek kikialtasi arat
5.880.000 Ft Osszegben fogadja el, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpomt Zrt.-t a hatidlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitisira, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkitésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VHI keriilet, Lujza utca 6. szam alatti,
foldszinti, 35367/0/A/17 hrsz.-i, 40 m? alapteriiletii raktarhelyiséget, melynek kikidltdsi arat
2.080.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zri-t a hatilyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitisira, valamint az Aarverés
nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére;

kivonja a bérbeadssi allomédnybdl a Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 6. szdm alatti,
foldszinti, 35367/0/A/18 hrsz.-G, 15 m? alapteriileti raktarhelyiséget, melynek kikidltasi arat
1.016.000 Ft osszegben fogadja el, egytttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi dllomanybdl a Budapest VIIL Kkerillet, Dobozi utca 11. szam alatti,
pinceszinti, 35380/0/A/1 hrsz.-4, 115 m? alapteriiletii {izlethelyiséget, melynek kikialtasi arat
7.288.000 Ft dsszegben fogadja el, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvinos elektronikus arverés lebonyolitasdra, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIIL. keriilet, Dobozi utca 25. szam alatti,
pinceszinti, 35417/0/A/1 hrsz.-4, 197 m? alapteriiletii egyéb helyiséget, melynek kikidltasi arat
10.312.000 Ft dsszegben fogadja el, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabdlyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus &arverés lebonyolitdsara, valamint az Aarverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkitésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: az 1-15. pontok esetében: 2021. jilivs 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

" A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elGkészitdjének javaslata a kdzzététel
madjéra: a honlapon.

Budapest, 2021. mércius 29.

Kovacs Otto sk.
igazgatosagi elnék




1. szama meliéklet
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, rendelet | énkor- kY
ar- . . . "
iava- | likvid veré- szerinti | many- | onkor-
ingat- | forgal- értékbecs- Kozés koltség- | zati | mdny-
soit for- . " . . . ers 2 sen o . :
. alap- lan o e . | mi iiresedés | lés/aktuali , . koltség efvii tulaj- zati
cim hrsz. ph . kikial- | galmi | , . P vizora X meg- . A .
teriilet | tipusa . L x értek datuma zalas célbef, . lakas doni tulaj-
tasi ar | érték . . hir- . b e .
datuma Ft/ho bérleti ha- don db
(eFt) (eFt) det- re .
ve dij nyad szam
(Ethé) | (%)
f‘;‘n‘ig’i‘e‘fga 6. 35028/0/A/17 | 32m® | lakas 8.810 | 8.810) 13.560 | 2014.11.18 | 2021.02.16. | nincs | 15744 | - 7127 18,46 9/42
ﬁfrgr‘;fe‘}‘;’zﬁ' 35028/0/A/32 | 32m® | lakas | 9.350| 9.350 | 14.390 | 2017.06.15 | 2021.02.18 | nines | 15.744 | - 7.238 18,46 9/42
Fut6 utca 11. 35575/0/A/5 | 20m® | lakas | 6.040 | 6.040 | 10.060 | 2019.09.13 | 2021.0326 | van | 4.200 ; 4.562 2,10 1/16
féldszint 2/A.
If;‘;g:;’irl‘:t‘gtca 22 Pasosoiias | 22m? | lakas 5770 | 5.770 | 9.620 | 2017.02.16 | 2021.02.11 | nincs | 18.480 | - 4.450 29,151 '13/45
f‘;f;gﬁ‘;‘ca 24 | 35200/0/8/7 | 37m® | takas 9.630 | 9.630 | 16.050 | 2020.07.22 | 2021.02.24 | nincs | 16.116 | - 8.241 31,06 7124
Droalelyl WA | 35308/0/A/0 | 45m® | lakés | 11.800 | 11800 | 19.660 | 2014.05.15 | 2021.02.12 | minos | 20790 | - | 7200 | 4604| 1641
]Sge‘;dzg:i{;t‘ﬁ;a 35137/0/A/25 | 32m® | lakas | 8.970| 8.970 | 14.950 | 2015.0430 | 2021.02.18 | van | 10472 | - 4.468 19,85 9/58
i“;‘i';aet“;‘;“& WLV 3sam0i0/a36 | 24m® | lakas | 5980 | 5.980 | 9.9602 | 2013.03.12 | 2021.02.22 | nines 19700 | - 2.796 2235 | 10/41
Baross utea 118. | sope0ioiam1 | 170m? |, 920 | 10384 | 12.980 | 21.640 | 2007.01.02 | 20210222 | van | 17068 | - ] 5040 | 11/26
pince helyiség
Karacsony Sandor | 35i0rmam | s6m? |, ¥4 | 5483 | 6.860 | 11.430 | 2002.04.01 | 2021.0222 | van | 25.800 | - ] 11801 2/26
utca 26. alagsor helyiség
Kis Fuvarosutea | 350700/a30 | g0m? | % | sge0| 7350 | 12250 2008.12.01 | 2021.02.18 | van | 18.864 | - - 6,70 1/30
4. pinceszint 2. helyiség
Lujza utca 6. 2 raktar
fSldarint 17, alb. | 35367/0/AN17 | 40m helyisée 2.080 | 2.600 | 4330 | 2008.03.11 | 2021.0222 | van | 8.926 - - 16,30 5/19
Lujza utca 6. 3 | raktar ‘
Foldorint 18 alb. | 35367/0/A/18 | 15m helyiség | 1016| 1270 | 2110 | 2018.08.10 | 2021.0222 | van | 3.549 . - 16,30 5/19
Dobozi utca 11. 2 lizlet
bincossint 35380/0/A/1 | 115 m helyiség | 7238 | 9-110 | 15.280 | 2001.02.16 | 20210215 | van | 51900 | - - 22,45 6/41
Dobozi utca 25. | 35417/0/A/1 | 197 m? hz;é;’i:gg 10,312 | 12.890 | 21.490 | 2001.12.01 | 2021.01.08 | van | 58.115 | - - 25,58 9/54
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Févarosi Birdsag

A : . Cégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42

E;;v 4'-: Nyilv.tart.s2.; CO0450/2016

Ingatiasszevetsig. Iktatészam: JGK-663

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Aurdra utca 6. 1. em. 7.

szam alatti

35028/0/A/17 hrsz-u

lakas ingatlanroél

Budapest, 2021. februir

Fuggetlen | Mcgbizhato | Ertékmeérs
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Megrendeld azonositd
Kerliieten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime {tul.lap szerint)
Helyraj:i szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan Eel‘enlegi hasznositasa
Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékeles célja

¢ JGK-653

: Csarnok negyed

1084 Budapest, Aurdra utca 6.1, em. 7,

1 35028/C/A/17
1 lakas

nincs hasznositva

1

: komfort nélkidi

: DOnkormanyzat altali megrendelgs, értékesitéshes

Tulajdoni lap szerint meret 1 32m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriiete : 32 m? Fajlagos m2 ar: 423 893 Ft/m?
Tarsashdz telek terillete 1 598 m?

Eszmei hanyad : 196 / 10000

Belsé miszaki allapot ! gyenge

Megkdzelithetdsége 1 emeleti

Friékelés alkaimazott modszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapy maodszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejaras és az
értekelasi szamitdsok alapjan megaliapitasra keril, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 13 560 000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-dtstazhatvanezer- Ft.
melybél a telek eszmel értéke: 3010000 Ft

azaz Harommillid-tizezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 65%-a*: 8 810 000 Ft

ezaz Nyolcmillid-nyoleszaztizezer Fi.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kertilt meghatédrozdsra.

Az értékeléshen megéaliapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdivos afa torvény alapjin
szamitando.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérdlag a térgyl ingatlan forgalmi [piaci} értékének meghatarozasara késallt,

*A likvidacios érték a kényszeréridkesités és gyors eladas miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok metlett a forgalmi érték £5%-aban hataroztunk meg,

Ertékelt tutajdoni hanyad, értékelt jog v 1/1 tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja 2021. februdr 2.
Szakvélemeény érvényessege 180 nagp

Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott paldanyban.

Budapest, 2021, februar 16, L . ,_',:;.

. - Fd B
- e Ko ye e oo A €/-

01 FEBR 13 ) . Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Megbizdsi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendeléshen rigzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értéketés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, értékesitéshez torténé felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerdit sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dllo, a mellekletben felsoroh és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (Vif, 1.} PM
rendefet el§irasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgo ingatlant részletesen bejartuk, a2 ingatlan adottsagalt, kirnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakertsi vélemény melléklelébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1. rész;

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés )

ingatlan cime {tul.lap szerint); 1084 Budapest, Aurora utca 6. ). em. 7.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 32,0m? '

Helyrajzi szama: 35028/0/A/17

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegl hasznositésa: nincs hasznositva o o

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak a2 alapitd okiratban meghatirozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: Vil Keriileti Onkormanyzat 1/1

. rész:

8ejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyetkedése

Az ingatlan Budapest VIIL. keriilet Csarnok negyed keriletrészében, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca ké2ott
fekszik, az Aurcra utcaban. Az egyirdnyu utcaba a behajtas a Bérkocsis utca felél van lehetdség, a parkolas a
kdrnyezé utcikban fizetds. Az utca burkolata kiépitett aszfalt. A kérnyéken jellemz&en utcafronton &lié 2-4
emeletes tirsashdzak épiiltek, melyek dilapota kizepes-felijitandd, de 4j épitési tarsashazak is megtaldlhatdak.
Az ingatlan infrastrukturalis elatottsaga varosrészen belil j6, 200 méteren belisl alapeliatast biztosito iizletek és
egészségiigyi elldtast biztositd intézetek taldihatok.

Tomegkdzlekeddci aszkdzék:

{41 viliames Autdbusz 3 vrokibusz Metro/Feldalaty [J vasin

3. oldat

In
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4.2, ingatlan &ltalanos jellemzdi

A vizsgalt ingatiant befoglalo épiilet saroképilet, mely az Auréra és a Bérkocsis utca taldlkozasal fekszik, A
lakdhaz pince + fsz + 3 emelet kialakitasy, amely kisméretli égetett téglafalazattal, acélgerendas porosesiiveg
fodémmel, faszerkezet(i cseréppel héjalt magastetdvel éplit. A tarsashaz épitésének iddpontjarsl nincsenek
informaciok, feltehetéen az 1300-as évek fordulojan epiilt,

Az értékelt lakas a tarsashaz elsé emeletén helyezkedik el, megktzeliteni a lépesdhazbdl lehetséges. Bejarati
ajtaje egyszer(l fa szerkezetes ajtd, sikilvegezéssel, racs nincs rajta. A belsé tér harom helyiségbdl dll, melyben 1
szoba, 1 konyha és 1 kamra kialakitott, Fiirddszoba és we nincs kiépitve, A nyilészérdk hagyomanyos gerébtokos
szerkezetek, gyenge miiszaki allapotiak. A falak festettek, a szobaban parketta, a konyhaban és a kamraban
cementiap burkolat kerlilt ierakdsra. A lakds nem rendelkezik fiitéssel és melegviz-ellatassal sem. A konyhai
részen egy kéttdlcas mosogats lathatd, vatamint 1 db vizesap, amely nem dzemel.

Belmagassag 3,78 m.

Az ingatian villanydréaval rendetkezik, de ez valdszinl nem hitelesitett, mert az 6ra be van tdrve. Gazora és vizora
nincs.

{isszességében gyenge miszaki dllapotd, komfort nélkiili lakds.

Epiitet:

Eplilet épitési éve: kb. 1900 L
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + fdldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kézepes
Fiugedieges teherhordd szerkezet: tegla kézepes
Vizszintes teherhordé szerkeret: acélgerendak kozotti téglaboltozat kizepes
Tetészerkezete; fa acsszerkezet, cserep héjazat kézepes
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett kiizepes

Ertékelt helyiségesoport: lakas
Belst tarek felilete: festett, csempézett gyenge
Belsé terek burkolata: parketts, cementiap gyenge
Vizes helyiség(ek) feliilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolate: nincs
Kilsg nyildszarok: fa szerkezetek felujitando
Atlagos belmagassaga: 3,78 m galéridzhato
Belsd nyildszardok: fa szerkezetek feldjitando
Fltési rendszer: nincs
Melegviz biztositdsa: nincs
Meglévd kozmi-kialiasok: villany, viz, gaz felujitando
Meglévd kdzmi meérédrak: villanyora feltjitandd
Fel(jitas éve: n.a.
Felijitas targya: n.a.
Ingatlan miszaki allapota Ossrességében: gyenge
Megjegyzés:

4, aldal

€3

<.>"'
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4.3, Epiiletdiagnosttika

A szemrevételezés elokészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésévet kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lithato tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait feirtuk, illetve a lakok véteményét (ha volt) kikértik.

Héaz:

Az epiilet emeleti szintjeti atlagos allapotuak, a diszitések nem hidnyosak, homlokzata vakolt, kissé koszos. A
foldszinti rész kviderezett, a labazat feletti részen vakolathullis lithatd, amely a talajnedvesség elleni
szigetelés hidnyibo! adadik. Az ereszcsatorna kiépitett, azonban vizelvezetési hibabé! adoddan téglaig lehullott

vakolat lathato.
Albetét:

Az albetet teljes feldjitast és korszerlisitést igényel, we és fird8szoba nincs kidpitve, a szemle idSpontjaban
nem alkalmas a {16/2016. (1I.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére.

 Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanyoraval nem rendelkezik

* Vizvezeték ~ kiépitett, hitelesitett vizéraval nem rendelkezik
s Kdzcsatorna —kiépitett

» Gazvezeték — nincs

+ Héleado berendezés - nincs

* Melegviz-ellatas - nincs

* Gyengearamu berendezés — nincs

BérlSi megjegyzés:

Az ingatian iires, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
szoba parketta festettf 2174m’ 100% 21,74 m?
konyha cementlap festett+csempe 880 m? 100% 8,80 m?
kamra cementlap festett 1,16 m? 100% 1,16 m?
mérési korrekcid 0,30 m! 100% 0,30 m?
Osszesen: 32,00 m? 32,00 m?
Osszesen, kerekitve: 32 m? 32 m?

Megjegyzés:

A hasinos alapterulet szamltasanal a rendelkezésre allo mdszaki tervra;z adalait hasznaltuk fel, melyet 8
helyszinen mérésekkel ellenbriztink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvel és médszertani ajénlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszbr
médositott 25/1997. (VIILL) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelfen készlilnek,

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értekelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi OXl. térvény az informiacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/£U
Rendelet { 2016. aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szahad dramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdi s26l6
jogszabdlyoknak megfeleld modon kezehi. '

Az értékelés modszerei két f& kategdriaha oszthatdk: a piaci érték alapd és a kiltségalapd értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két £8 csoportba, a forgalmi és & hozadéki (vagy mas neéven hozamszamitdson
alapuld) artékelések kdzé sorothatoak.

A placi ériék fogalma {EVS 2016} Az a becsiilt sszeg, amelyért az ingatlen gazdat cserélne az éridkelés
idGpontjaban egy vasdrolnt szandékozd és egy eladni szandékord kozdtt szokdsos piacl feltételek szering
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriittekintSen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt diltak volna. (EVS 1)

Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei ésszehasonlitasra kerlinek az adott telepilésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingstlanok paramétereivel, majd ar eitérések
korrigdlasra kerilnek, Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatianok eértékbecslésénél haszndliak, amelyeknek van jellermnzd piaci forgalmuk, Pld.: csaladi hazak, iakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas atapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Dpylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont A

- elhelyerkedés, megkozelithetfség, infrastrukturalis elidtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jeliemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
fethasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitédson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson atapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak & killonbségébdl {tisyta ivedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmaly eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas [épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznélati mddjainak elemzese,

2, A jdvébeni bevételek es kiadasok becslése hasznalati mddonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felalitasa hasznalati modonként.

dgazati kockézat)+helyi kornyezeti 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. L. n.év}

S, A pénzfalyamek jeienéridkének meghatdrozasa.

6. A legmagasabbjelenérték kivdlasztase, mint hozamszamitéson alapulo értek.

A moédszert dltaldban a idvedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kéltségalapi sza mitdsi modszere

A netto potidsi koltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujraeléallitasi
erkolesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilel értékét, Epités alatt lévs tétesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mGtargynél,

biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgilt létesitmény kiildnjeges

rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterDlet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forga!mi

képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatianok .

vonatkozasaban mind a tigabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésra kerDltek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintii, minéségi eflatast nyujt helyben és a
kornyezetében 16 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutto helyettesitési (potlasi) kbitségé'nrek

becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (pétlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat térgydt képezd felépitményekkel azonos mdaszaki jellemz6kkel és funkcidval bird
letesitmény jelenlegl megvalositasaval kapcsolatos valamennyl kbzvetlen és jarulekos koltségét,

A kozvetien koltség a vizsgalt épiletekke! és épitményekkel azonos objektumok Gjraelballitési kbltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mdszaki paramétereket nem ismerjitk, 8 brutté
vjraelodllitdsi értékeket 3 rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki troda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (£KS) 2020. évi egységarai alapjan
szamothatjuk.

. Az avulas az idd muldsa miatti értékcsokkenes. Harom 5 eleme:

2.} fizikai romias,

b.) funkcionilis avulds és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kel venni az épitlet f6 szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
ardnydt ax dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Ahtalinos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varost tégla épiletek 60-90 év,

- varosl, szerelt szerkezeti épiiletek 40-70 év,

~ csaladi haz jellegii épuletek 50-80 év,

- ipari €s mez6gazdasagi épilletek 20-50 év,

b.) A funkcionilis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti, Az értékelnek meérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbrilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terilet vallozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altatanos nemzetgazdasagi korilmeények.

A2 avulds mértékét a hirom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keruleten belifi elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete: 698 m?

Eszmei hanyad: 196 / 10000

Albetétre juto telek teriilet: 13,68 m?

Fajlagos atlagér, kerilletrészen belil: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek estmei értéke: 3010000 Ft , Harommillio-tizezer- Ft .

7. oldasl
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuid értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OM adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan elhelyerkedése: 1084 Budapest, VIIL ker.. Viit, ker., Vit ker.,
Aurdra utca 6. 1. \;’HF.’ker’,, Vi,“' ker‘., Diészegi- Kalvdriatér | Lujza utca
em. 7. Bacso Bels Bérkocsis Samuel utca | kérnyéke 27,
megnevezése: lakds lakas takas lakas lakds Iakas
alapteriifet {m?): 32 36 25 26 23 28
kinalat X / tényl adasvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar (Ft): 18960000 | 15990 000 § 13 200000 | 13 8300 000 | 14 7500600
kinélat /addsvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021 .
kindlat/eltelt idé miati korrekcid: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos atapar (Ft/m’): 497 500 575 640 481 154 543 913 474 107
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -1% -1% -2% -1%
keriileten heliili elhelyezkedés 0% 0% 3% 3% 3%
éplileten belilli ethelyetkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% -5% 0%
altalanos miiszaki aflapot 0% -15% -5% -5% -5%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -3% 0% -3%
haz mdiszaki é[fapota, 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -9% -26% -16% ~19% -16%
Korrigalt fajlagos atepar (Ft/m2): 451730 423 671 403 207 441 657 399 198
Fajlagos atlagér: 423 893 Ft/m?
Ingatlan bacsiilt piaci értéke: 13564 576 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 135600001
Osszehasonlité edatok leirdso: .
1. adat: . Csarnoknegyed, komfortos (gazkonvektor), féldszinti, 1 szobas, feldjitando
allapoti lakas, vizesblokkal, ingatlan.com/32009458
2. adat: Csarnoknegyed, komfortos (gazkonvektor), foldszinti, 1 szobas, feldjitot
dllapotd lakds, vizesblokkal, ingatlan.com /32046395
3. adat: Orczynegyed, komfortos {gazkenvektor), foldszinti, 1 szobds, kbzepes allapotu
lakas, vizesblokkal, galériaval, ingatian.com/31549394
4, adat: Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), 1. emeleti, 1 szobas, atlagos dllapotd
lakds, uj nyilaszarokkal, ingatlan.com/31394926
5. adat: Magdoinanegyed, komfortos (gézkonvektor), foldszint, 1 szobss, kdzepes
allapota lakas, vizeshlokkal, galéridval, ingatlan.com/37022348
Az ingatlan piact dsszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi érieke (kerekitve):
13 560 000 Ft
araz Tizenharommillid-Gtszazhatvanezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszdmitason atapulo értékelési mbdszerrel
Adatok értékelt ingatlan| oss:ehasonlito dsszehasonlitd osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

1084 Budapest, . .
ingatlan elhelyezkedése: . Aurér:':t;a 6.1, vill., liea;;:olnal Tav:lsll;::é.;ma ViH., ke:.l,c\;lsu imre
ingatlan megnevezése: lakés fakas lakés lakis
hasznosithato terillet {m’): 32 31 36 30
kinalati dij / szerz. béreti dij (Ft/ho): 100 000 110 000 95 000
kinalat / szerz&dés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hd): 2 903 2750 2850
KORREKCIOK '
eltérd alaptertilet 0,73 0% 0%
eltérd miiszaki altapot, komfortfokozat -20% -15% -15%
kerileten beliili ethelyezkedés 0% 0% 0%
épileten bellli elhelyezkedés 0% 0% -5%
Osszes korrekeié: -20% -15% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 2320Ft/m2/hé | 2349 Ft/m2/hé | 2 274 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2314 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirésa.

1. adat;

Csarnoknegyed, fdldszinti, komfortos, feldjitott gllapoty, galéridzott lakas,

vizes blokkal, ingatlan.com/31990013

2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, 6sszkomfortos, jo dllapoty, galériazott lakas, vizes

blokkal, ingatian.com/32020582
3, adat: Orczynegyed, 3. emeleti, 6sszkomfortos, J6 dllapoty, galéridzott lakas,

ingatlan.com/31916948
Hozamszamitas
Bevételek: -
piaci adatok szerint bevételek : 2 314 Ft/m2/ho
Kihasznaltséag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 755290 Ft
Kdltségek:
Feldjitasi alap: 5% 37764 Ft
igazgatasi kdltségek: 2% 15 106 Ft
Egyéb koltsegek: 5% 37 764 Ft
Kéltségek dsszesen: 96 635 Ft
Eredmény:
Eves Gzemi eredmény: 664 655 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.}: 7,0%
T&késitett érték, kerekltve: 9 500 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuloe médszerrel meghatirozott értéke [kerekitve):

9 500 000 Ft

azaz Kilencmitlis-Gtsrdzezer- Ft .
2. oldal {:’{)
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito modszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok hérbeadasa kismértékben jellernzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
€s az {izleti lehetdségeket. Ugvanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtefen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapt mddszer tikrozi legkevésbeé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk,

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Suly |Silyozott érték
{rtl [%:] [Ft]
ingatian értéke piaci 6ssizehasonlité modszerrel; 13560000 Ft) 1005 13 560000 Ft
ingatlan értéke kiltségalapt modszerrel: OFt 0% 0Ft
ingatian értéke hozamalapt maédszerrel: 5 500 000 ft 0% 0¥t
Az ingatian egyeztetett értéke: 13 560 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke [kerekitve):
13 560 000 Ft

azaez, TizenharommilliG-otszazhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ériékbecsid szakvélemeényben ismertetet! adottségokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kévetkezéket

sziltkséges figyeiembe venni;
az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgaiomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjopa keril
értékelésre; .
az atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmendien jogi lermésretd vizsgédlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasunk, és ezért feleidsséget nem vallalunk;

- 8z értekelés azon a feltetelezésen alapui, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvBbeni hasznositdsdval
osszeflggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéh szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedely, jovahagyas es felhatalmazés rendetkezésre 2li, ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithaték;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szermrevételezes, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a

Megrendeld képviseléjenek szobeli tdjékoztatésa alapldn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
erzékszeryvi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo teényerdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémék, kirnyezetre drtalmas anvagok jelenléte stb.} nem vallalunk
feleldsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndlld terheket és kotelezeitségeket,
fettételeztiik, hogy 2 tulajdonjog egy esetleges atruhédzdsénak idépontjdban 2z ingatlan haszndlatdval
k&zvetienil] dsszeflggd tartozds (kdzhzemi dijak, stb.) nem all fenn;
az érték magaban foglelia ez épiletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szihkseges éplietgépészeti
berendezések s felszerelések értékét;
@ pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontosséggal nem prognosztizalhatd vaitozdsai
modosithatjak, illetve érvénvielenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megsllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kortlményekben bealld lényeges valtozés esetén szikséges a megadott
értek felllvizsgalata;

- pem vallalunk felel&sséget olyan koriimenyek megléte miatt, amelyek befolvdsolhatidk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatosdgal, azonban az ertékeles forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nemn bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- az altalunk meghatdrozott értekek az eidzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozott célra, Megrendeld dital térténd fethaszndlés esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értekelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési

szamitdsok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatian cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

alaz

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

Szakvélemény fordul6napja

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2021. februsr 16.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODS2ERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETY FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masclata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet) 7
Ingattanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzbdés -
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

13 560 000 Ft

2021. februar 2,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
forgalomkeépes

1084 Budapest, Auréra utca 6. 1. em. 7.

Tizenhdarommillié-6tsxdzhatvanezer- Ft ,

BROONBOE

11. oldal
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MELLﬁKLETEK: 1084 Budapest, Auréra utca 6. 1. em. 7. ajté. Hrsz: 35028/0/A/17

T INT LAP

Nem hiteles rulajdoni lap Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles wiajdon lap

Nem hiteles mlajdoni lap
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Mezrendeles ioim: 30 00D04245 2664 202 |
g Fhug QY e Wiy -
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Tarzarhaz
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Tutn
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Baeaysd hatacozat, érhoseds dd TTORQS 0020 5000 o ) S,
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Newm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles talajdoni lap
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Nem hiteles lagdoad lap
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Auréra utca 6. 1. em. 7. ajté. Hrsz: 35028/0/A/17
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Aurdra utca 6. 1. em. 7. ajté. Hrsz: 35028/0/A/17
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Auréra utca 6. 1. em. 7. ajt. Hrsz: 35028/0/A/17
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CPR-Vagyonértékel

Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kdrit 69, fsz2. 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag
Cégjsz: 01-09-942852
o’<\ Adosz: 22771393-2-42
Lo Q Nyilv.tart.s2.: CD0450/2010

Mapyar "
logitiasnszivetacg tktatoszam: JGK-663

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Aurdra utca 6. lll. em, 2.

szam alatti

35028/0/A/32 hrsz-u

lakas ingatlaniol

Budapest, 2021. februar

Figgetlen | Megbizheto | Ertckméro
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendelé azenositd
Ker{ileten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime {tul.lap szetint}
Helyrajzi szama

ingatlan megnevezése :
Ingatfan jelenlegt hasznositdsa
Szobdk széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja H

1 JGK-663

: Csarnok negyed

1 1084 Budapest, Aurdra utca 6. Hi, em, 2.
1 35028/0/A/32

lakds

1 nincs hasznosftva
H
: komfort nalkiii

Gnkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret 1 32m?

Helyiségesoport redukalt alapteriiete : 32m? Fajlagos m2 ar: 449 616 Ft/m?
Térsashaz telek terilete T 698 m?

Eszmei hanyad : 201 / 10000

Belss miiszaki allapot 1 gyenge

Megk6zelithetGsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott mddszere

: piaci dsszehasonlito- és hozemalapu maédszer

A lézsefvérosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
tdrgyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
ertékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 390 000 Ft

azaz Tizennégymillié-haromszazkilencvenezer- Ft.
melyb6l a telek eszmei értéke: 3090000 Ft

azaz Harommillio-kitencvenezer- Ft .
likvidacids érték a forgalmi érték 65%-a*. 9 350 000 Ft

azaz Kilencmillio-haromszdzbtvenezer-Ft.
A piaci érték per-, teher- ésigénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

Az értekeléshen megallapitott placi értek Nettd érték, az Afa meértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjén
szamitands.

Jeten ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara késziit.

*A likviddcios érték a kényszerériékesités és gyors eladas miatt valt szilkségesseé, melyet az elhelyezkedss és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tufajdoni hianyad, értékelt jog T 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemig/fordulénap idépontia : 2021 februar 2.
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomkeépes

Késziilt: 1 dh. eredeti nyomtatott példanyban. A I

P

2021 februar 18. L s

e e T e e,

Budapest,

IS

F e Lakatos Ferenc

2071 FERR 23 | o
ingatlanvagyon-értékeld

Nyitvantartdsi szdam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERT(I FELADAT)

Megbizasi Szerzbdés szerint a Jozsefvarost Gazdalkodasi Kdzpont 2rt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piacl) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténé felhaszndlisra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerllt sor, tovabba megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiftek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszérpsen modositott 25/1997. (Vill, 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényeziket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részleteird! fenykepfelveteleket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélernény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: tngatlanvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aliapotot,

I rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegy2és
ingatlan cime {tul.lap szerint): 1084 Budapest, Aurdra utca 6, lII em. 2.
Tulajdoni lap s2erinti terillete: 32,0m’
Helyrajzl szama: 35028/0/A/32
Ingatian megnevezése: lakéds
Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva
_Bejegyzé hatarozat: Az dnédllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
i helyiségek.
' il. rész; .
' 'Fulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkormanyzat 1/1
. rész:
Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakés: tulajdoni lappal igazolhatoak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kertlet Csarnok negyed keriiletrészében, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca kizbtt
fekszik, az Aurdra utcaban. Az egyiranyu utcdba a behajtas a Bérkocsis utca feld! van lehet8ség, a parkolas a
kérnyezé utcakban fizetds. Az utcs burkolata kiépitett aszfall. A kornyéken jellemz&en utcafronton allé 2-4
emeletes tarsashdzak épiiltek, melyek allapota kizepes-felijitando, de g épitésii tarsashizak is megtalathatoak.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatotisdga varosrészen betiil jo, 200 méteren beliil alapellatast biztosito Gzletek és
egeszsépgligyi ellatast biztosité intézetek taldlhatok.

Témaegkozlekadéci eczkorsk:

Vitlamos [¥] Autébusz [[3 Trolbusz MatrofFoldalait (3 vasit

8, oldal
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4.2, Ingatlan altaldnos jellemzéi

A vizsgdlt ingatlant befoglald épilet saroképlilet, mely az Aurdra és a Bérkocsis utca taldlkozdsal fekszik. A
fakohdz pince + fsz + 3 emelet kialakitas(, amely kisméret(i égetett téglafalazattal, acélgerendas poroszsiiveg
fodéemmel, faszerkezetd cseréppel héjalt magastetdvel épllt. A tarsashdz épitésének iddpontjardl nincsenek
informaciok, feltehatéen az 1900-as évek forduldjan epilt,

Az értékeft lakas a tarsashdz harmadik emeletén helyezkedik el, megktzeliteni a lépcsBhazbdl lehetséges.
Bejarati ajtaja egyszerd fa szerkezetes ajtd, sikivegezéssel, rdcs nincs rajta. A belsd tér két helyiséghd! &l
melyben 1 szoba és 1 konvha kialakitott. A konyhai részen egy firrdOszoba kerlllt levilasztasra, melyben egy
Glékad lathatd. We nines kiépHve. A nyilaszardk hagyomdnyos gerébtokos szerkezetek, gyenge miszaki
allapotiak. A falak festettek, a szobdban parketta, a konyhéban PVC burkolat ker{ilt lerakasra. A lakas Fitésére
szobdban elhelyezett 1 db kéményre kitdtt gdzkonvektor &l rendelkezésre, amelyben a kémény nincs béleive. A
{lekeritett) firdfszoba feltehetden engedély nélkill késziilt, a lakas igy komfort nélkilinek mindsiH. A lakasban
villanybojler adja a melegvizet, azonban szét van szerelve, nem miikadik,

Belmagassag 3,56 m. Gazdra kiépitett, de le van kétve, vizéra nincs, villanydra kiépitett.

Osszességében gyenge miszaki dllapoty, komfort nélkili lakas.

Epiilet:

Epilet épitési éve: kb. 1300
Epiiet szintbeli kialakitasa: pince + faldszint + 3 emelet Mdszaki dflapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kbzepes
Flggsleges teherhordo szerkezet: tegla kdzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kézotti teglaboltozat kiézepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Epiilet homiokzata: vakalt, szinezett kézepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek feliiiete: festett, csempézett gyenge
Belsd tzrek burkolata: parketta, PVC gyenge
Vizes helyiség{ek) felilete: csempézett gyenge
Vizes helyiségl(ek) burkolata: PVC feltjitando
Kilsé nyilaszardk: fa szerkezetek felGjitandd
Atlagos belmagassaga: 3,56 m galéridzhato
Belst nyilaszardk: fa szerkezetek felgjitands
Flitési rendszer: gazkonvektor feldjitandd
Melegviz biztositasa: villanybojier felujitandd
Megléve kbzmi-kialidsok: villany, viz, géz fefdjitandd
Meglévd kizmil mérgorak: villanyora és lekotott gazdra felGjitands
Feldjitas éve: n.a.
Felujitas térgye: n.a.
Ingatfan mifszaki dllapota Ssszességében: gyenge
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre alld adatok (az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenorzésével kezdédik, A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, llletve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épllet emeleti szintjeti atlagos allapotuak, a diszitések nem hidnyosak, homiokzata vakoly, kissé koszos. A
foldszinti rész kvdderezett, a labazat feletti részen vakolathullds lathaté, amely a talajnedvesség elleni
szigetelés hianydbol adodik. Az ereszcsatorna kiépitett, azonban vizelvezetési hibabol adédoan teglaig lehullott
vakolat [athato.

Albetét:

Az albetét teljes felijitdst és korszer(isitést igényel, 2 mennyezeten tobb helyen beazas nyomai lathatéak, we
nincs kiépitve, a szemle idopontjaban nem alkalmas a {16/2016. (11.10.}) / 17/2016. {11.10.) Korm.r. szerint &
lakhatdsi igények kielégitésére.

» Elektromos aram ~ kiépitett, hitelesitett villanyéraval rendelkezik
» Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizoraval nem rendelkezik

* Kbzesatorna - kiépitett

» Gazvezeték — kiépitelt, a gézora lekstint

+ Hileadd berendezés ~ kéményre kdtott gazkonvektor

* Kémény - nincs bélelve

* Melegviz-ellatas - villanybojler szétszerelve

* Gyengearamu berendezés — kaputelefon

Bérl8i megjegy:és:

A belst feldjitasokat a bérls végezte, sajal kdltségén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
szoba parketts feslett 22,66 m? 100% 22,66 m?
konyha PVC festett1csempe 9,78 m? 100% 978 m*
mérési korrekcid 0,44 m? 100% 0,44 m?
Osszesen: 32,00 m? 32,00 m?
Osszesen, kerekitve: 32 m? 32 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasanal a rendelkezésre alld miszaki tervrajz adatait haszndttuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink. L

5. 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
médositott 25/1997. (VHL1.) PV rendeletben és @ mindenkor érvénves egyéb jogszabdlyokban elbirtaknak
megfelelden késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXH. tBrvény az informacids bnrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekinteteben tértént
védelmérdl €s az ilyen adatok szabad dramidsdrdl, vatamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésértt szdld
jogszabélyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két {6 kategoridba oszthatok: a piact érték alapy és a koltségatapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két fé csoportha, a forgatmi £s a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld} értékelések kivzé sorolhatdak.

A piaci erték fogalma {EVS 2016); Az & becsiit Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id8pontjaban egy vésdrolnt szdndékozd és egy eladni szandékozo kozOtt szokdsos piaci feltételek szerint
tebonyolitott ligyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és korlltekintSen viselkedtek,
anékkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna, (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé madszer

A modszer soran az értéketendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra kerilinek. Minél kbzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaijidk, ameiyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizélt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- ériekesitési idépont

- eihelyerkedes, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, ar ingatlan kérnyezetéhen fellelhetd hasonid tipusd ingatlanok adasvetelifkindlati adatainak
fethasznaldsdval hatdrozhato meg,

A hozamszdmitason alapulo értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszia jovedelmek) vezeti le az érteket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiéz értéke annyi, mint a belsle szérmazd tiszte jovedeimek jelenériéke.

A hozamszamitas lépésej bsszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jBvEbeni bevetelek és kiaddsck becslése hasznalati mddonként.

3. ldvdbeni penzfolyamok felabiitdse hasznélati médonkent.

4. A t6keésitési kamatidb meghatdrozésa: (2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatlanpiaci kockdzal {azon belli
agazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatiab kockédzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,59,5%. {2021, L. n.ev}

5. A pénzfolyamok jalengrtékenek meghatirazica.

6. Allegmagasabb jelenérték kivalasrtésa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A modszert altaldban a }6vede%emte§melc’i képességgel rendelkezd ingatianck esetében alkalmazzak,

€. oldal
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Kéltségalapu szdmitési médszere

A netté potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt djraeldallitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az djraelSallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalodas, az
erkblesi értékcsbkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hoz2a kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités afatt lévh létesitménynél, karosodott bétesitménynél, takart matargyndl,
biztositisok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl a vizsgilt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt} mas modszer nem éll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi k_épességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsisorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési krbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségli eliatast nyujt helyben és a
kornyezetében él6 lakossdg szamara, :

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitést (potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képe2t felépitményekkel azonos milszaki jellemzdkkel és funkcioval biro
létesitrmeény jelenlegi megvalositasaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koitségét.

A ktzvetlen koltség a vizsgalt épiltetekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeléallitasi koltsegének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujrael&dllitsi értékeket a rendelkezésre all6, vagy ar altatunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslést Segédlet (EKS) 2020. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk,

Az avulas az idé muldsa miattl értékesikkenés. Harom 6 eleme

a.} fizikai romlés,
-b.) funkciondlis avulas és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek tehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak,

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f& szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek

aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hdtralévd

éiettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegd éplletek 50-80 év,

- Jpari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulis a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelnek merlegelme keil
_ azokat a korszerii kbvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt fétesitmény képtelen kielégiteni.

" &) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kividli koridlmények miatt all els, mint a kerestet hianya, a ter(llet véltozo )

- ingatlan fethaszndlasa, vagy az altalanos nemzetgardasagl kbrblmények. : )
' - Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazaiékosan keil megadni.

Telek eszmei értékének szédmitdsa:

Kerlleten belili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek terifete: 698 m?

Eszmei hdnyad: o .00 / 10000

Albetétre juto telek terGilet: = - o 1403 m?

Fajlagos atiagar, keriiletrészen beliil: - 220000 Ft/m?

Diszkontalasl tényez8: N X _
Telek eszmel értéke: " 3090000t . Hirommilli-kilencvenezer- Ft.

'7.'..w.f /C(;' |
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatek értékelt ing. | OH adat 1. | OHadat 2. | OM adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1084 Bugagest. VIl ker., | Vil ker, | Vil ker,
Aurdra utca §. il Vlii"kez:,, Vi,”' ker:, Didszegi | Kalvaria tér | Lujza utca
em. 2. Bacso Bela Bérkocsis Samuel utea | kéirnyéke 27.
megnevezése: lakds takds lakds Lakas fakas lakids
alapteriilet {m"): 32 36 25 26 23 28
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kingiati ar / adasvételi ar (Fi): 19900000 | 15990 000 | 13 900 000 | 13900 000 | 14 750 00O
kinalat /adasvétel ideje {év): 2021 2021 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos atapdr (Ft/m’): 497500 | 575640 | 481154 | 543913 | 474107
KORREKCIOK
elterd slapterilet 1% ~1% -1% -2% -1%
kerilleten beliili ethelyezkedes 0% 0% 3% 3% 3%
éplileten belilli elhelyezkedés, megkozelitése % 0% 0% -5% 0%
altalanos miiszaki allapot 0% ~15% -5% -5% 5%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -5% ~5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
gaiéria 0% 0% -3% 0% -3%
héz mszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
{sszes korrekeid; -4% -21% -11% -14% -11%
Korrigéit fajlagos alapar {Ft/m2}): 476 605 452 453 427 265 468 853 422 904
Fajlagos atlagér: 445 616 Ft/m?
ingatlan becsilt piaci értéke: 14387712 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 14390 080 Ft
Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat: Csarnokresyed, komfortos (gazkonvektor), fétdszinti, 1 szobas, feldjitandd
allapotd lakds, vizesbliokkal, ingatlan.com/32009458
2. adat: Csarnoknegyed, komfortos {gazkonvektor), féldszinti, 1 szobds, feldiitont
allapotl lakas, vizesblokkal, Ingatlan.com/32046395
3. adat: Orczynepyed, komfortos (gazkonvektor), foldszinti, 1 szobas, kézepes alfapol
lakas, vizeshlokkal, galéridval, ingatian.com/31949394
4, adat: Orezynegyed, komfortos {gdzkonvektor), 1. emeleti, 1 szobds, dtlagos allapotd
lakds, 4] nyilaszérckkal, ingatlan.com/31394926
5. adat: Magdolnanegyed, komnfortos {gazkonvekior), foldszinti, 1 szobas, kéizepes
altapot Iakas, viveshlokkal, galéridval, ingatlan.com/32022348
Az ingatlan piaci sszehasonlitd médszerrei meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
14 390 00 Ft
azaz Tizennégymillis-haromszazkilencvenezer- Ft.
8. oldal
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5.2.2. Hozamszémitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité | &sszehasenlité Osszehasonlité
adat 1, adat 2, adat 3,
1084 Budapest, Viil., ker., Tolnai ViIL, ker. VI, ker., Visi Imre
ingatian elhelyezkedése: Aurér:':tcza 6. i, ‘ Laj;s Tavaszmezt ;.uca m’ca
ingatlan megnevezése: lakds iakds lakads lakds
hasznosithato terilet {m’}: 32 31 36 a0
kinalati dij / szerz. bérieti dij (Ft/ho): 100 000 110000 95 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id& miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapsr (Ft/m’/ho): 2903 2750 2850
KORREKCIOK
eltérs alapterijtet 0% 0% 0%
eltér6 miszaki allapot, komfortfokozat -15% -10% -10%
keritleten belilli elhetyezkedés 0% 0% 0%
épilleten beliili elhelyezkedés % 0% . -5%
Osszes korrekcis: -15% -10% -15%
Korrigélt fajlagos atapar: 2465 Ft/m2/hé | 2 486 Fiym2/hé | 2 417 Ftym2/ho
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 2456 Ft/m2/hé

Gisszehasonlito adatok leirdso:

1. adal: Csarnoknegyed, foldszinti, komfortos, feldjitott dllapoty, galéridzott lakas,
vizes blokkal, ingatlan.com/31990013

2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, dsszkomfortos, jo Alapotu, gatéridzott lakds, vizes
blokkal, ingatlan.com/32020582

3. adat: Orczynegyed, 3. emeleati, bsszkomfortos, jé allapotu, galériazott fakas,
ingatlan.com/31916948

Hozamszémités

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 456 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehets éves bevétel: 801 638 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 5% 40082 Ft

Igazgatdsi kbltségek: 2% 16033 Ft

Egyéb koltségek: 5% 40082 Ft

Kéltsdégek dsszesen: 96 197 Ft

Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 705 452 Ft

Tokésitési rata (s2amitds 6. old.): 7.0%

Tékésitett érték, kerekitve: 10 080 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

10 080 000 Ft

azaz Tkmillié-nyolcvanezer-Ft .

¢
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Hsszehasoniitd modszert, mint f6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat A hasonid ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellernzé, azonban jo! mutatja 2 bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehet6ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emeltkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran afulértékelz drat mutat. A kdltségalapy modszer titkrézi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivitl hagytuk.

, Sramitott érték | Sul Sulyozott &rték
Az alkalmazott modszerek [Ft] I%;’ v [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonitd modszerrel: 14390000 F 100%) 14390000 F1
ingatlan értéke kéltségalapd madszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapy modszerrel: 10 080 000 Ft 0% GFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 14 390 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitvel
14 380000 Ft

azaz, Tizenneégymiliio-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertékbecsls szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezs ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszte tulajdomu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjogs kerii
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetlt vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeitiink, Az ingatian forgalomképességének jogi eredetdi korigtozdsardi a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbent hasznositaséval
dsszefiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetekidl, személyeltdl valamennyt szitkséges
engedeély, jovéhagyas és fethatalmazés rendelkezésre &, illetve ezek beszerezhetsk, vagy meggjithatdk;

- a szakvélemeényben jellemzett allapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratck es a
Megrendeld képviselsjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndilé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsotd tényezékért (pl: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kirnyezetre dértalmas anyagek jeleniéte stb.) nem villalunk
feleldsséget,
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kitelezettségekst,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzasdnak iddpentjdban az ingatlan haszndlataval
kdzvetienill dsszefiiged tartozas {kdzlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- @z érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszert hasznadlatdhozr sziikséges eplietgépészeti
berendezések és felszerelesek ertéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato vaitozdsa
médasithatjdk, illetve érvénytetenithetik a szakértdi vélemény vonatkozo megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értéket befolydsolé kordimeényekben hedllc lényeges valtozas esetén szikséges a megadott
erték feltlvizsgdlata;

- nem vallalunk feieldsséget olyan kordlmények megléte miaty, amelyek befolvdsclhatjdk az ingatlan értéket,
kotlatozhatjdk haszndlhatosdgat, azonban a¢ eértékeiés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotia rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az elgz8ekben vazolt feltételeken és alapeiveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel dtal torténd fefhaszndias esetén érvényesek,

10. oidal
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8. OSSZEFOGLALAS

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

szamitasok alapjan a:z aldbbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1084 Budapest, Aurdra utca 6, lll, em. 2.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 390 000 Ft

azaz Tizennégymillic-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

A fenti érlék per-, Igény- és tehermentes kidiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2021. februar 2.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 18.

TARTALOMJIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM)| ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FEI.TETELEK :

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz _

Téarsashaz alapito okirat frészlet}

tngattanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzdés

ingatian ethelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

ERODEROR

11, oidal

Yo



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Auréra utca 6. 3. em. 2. ajté. Hrsz: 35028/0/A/32

TULATDONT IAP

Nem hiteles lajdoni lap

Nem hireles wlajdom lap

Nem hiteles wlajdoni lap

Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap
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Nem hiteles tulajdoud lap Neru hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles ndajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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- MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Aurdra utca 6. 3. em. 2. ajto. Hrsz: 35028/0/A/32
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Aurdra utca 6. 3. em. 2. ajto. Hrsz: 35028/0/A/32

Varos M KA. Lakasetidegenitési Dokumentdcicos Rendszer Jézsefoarosi Onkormanyzat
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M ELLEKLETEK 1084 Budapest, Auréra utca 6. 3. em. 2. ajté. Hrsz: 35028/0/A/32

- Viros M KR. Lakasclidegenitesi Dokumenticics Rendszer Jorsefvdrosi Onkormanyzat
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. ' 4-1085 Budapest
Jozsef korat 69, fsz. 1.
(70) 541-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
f:@‘ : Adbsz: 22771393-2-42
e e " Nyilv.tart.s2.: COD450/2010
Togatisnsabretség Iktatészam: JGK-660

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Futo utca 11. ajto: 2A.

szam alatti

35575/0/A/5 hrsz-u

takas ingatlanrdl

Budapest, 2021, februar

Fuggetien | Megbizhote | Ertehmeérs
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositéd : JGK-660

Kerlileten betilli elhelyezkedese : Corvin negyed

Iingatlan cime (tul.lap szerint} : 1082 Budapest, Futd utca 11. ajté: 2A,
Helyrajzi széma 1 35575/0/A/5

Ingatian megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobdk szdma : 1

Komfartfokozat 1 komfort nélkixi

Az értékelés célia : Onkormanyzat éltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 20m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete 1 20m? Fajlagos m2 ar: 503 053 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete p 112wt

Eszmet hanyad ;21 [/ 1060

Belsd miiszaki allapot : feldjitandd

Megkdzelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelds alkalmazott médszere i placi dsszehasonlitd- és hozamalapt mddszer

A lozsefvarosi Gardalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozésa utan, @ helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alepian megallapitdsra kerill, hogy az ingatian

forgalmi értéke; 10 060 000 Ft
azaz Tizmillio-hatvanezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke; 6540 000 Ft

azaz Hatmillié-Gtszdznegyvenezer- Ft,
likvidacids érték a forgalmi ertek 80%-a*; B 050 000 Ft
azaz Nyolcmillio-6tvenezer- Ft .

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

Az értékelésben megdliapitott piaci érték Nettd &rték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa torvény alapidn
szamitando,

lelen ingatlanforgaimi szakvélemeény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi {placi} éridkének meghatirozdsdra késaiilt.

*A likvidacios értek a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziiksegessé, melvet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok metlett a forgalmi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tutajdoni hanyad, ériékelt jog : 171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontia : 2021, februdr 4.
Szakvélemeény #rvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, T e e

Budapest, 2021, februar 18, PR L o
e - s s

073 TERR 23 ! FET Lakatos Ferenc
L e . ingatlanvagyon-értekeld
Nyilvantertasi szdrn; 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI S2AKERTO! VELEMENY

1. MEGB{ZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint 8 Jozsefvarosi Gaidalkoddsi Kbzpont 2rt. (1084 Budapesi, Or utca 8.), mint
Megrendelb, ingatlanforgalmi szakérts vélemény elkészitdésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatirozta a megrendelésben régzitett ingatian forgaimi (piaci) értékét Az
énékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznilasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sorén helyszini szemiére kerllt sor, tovibbé megvizsgitisra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &alld, a mellekletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Meglelelen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a t&bbs2trésen modosnott 25/1997. (Vill. 1.) PM
rendelet elfirasai.

A helyszini szemle sorén a s26ban forgo ingatlant részletesen bejartuk, a2 ingatlan adottsagait, kbrnyezetet és mas
ériékbefolydsolé tényezdket megvizsgéltuk. Az Ingatlan egyes részleteirdl fényképlelvételekel készitettiink,
amelyek az ingatlanforgatmi szakért6i vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szernlén jelenlévék: Ingatlanvagyan-értékels

3. INGATLAN-NY!ILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

- A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

L rész:
. Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
_Ingatlan cime {tullap szerint): _ 1082 Budapest, Futd uica 11. ajtod: 2A,
" “Tulajdoni lap szerinti lenJIete ' 200m?
Helyrajzi szdma: - _ a55875/0/A/5
Ingatlan megnevezése: - lakés
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva . 7 .
Bejegyrd hatérozat: Az 6ndli6 ingatlanhoz tartoznak a1 atapitd okiratban meghatirozott
helyiségek :
. rész:
Tulajdonviszony: J62sefvarosi Onkormanyzat 1/1
Hi. rész: _
Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok €s tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETYESE

_ 4.1.Ingatlan kérnyezete, olhelyezl(adése ' I L - J

" Az ingatlan Budapest VIl kertliet Corvinnegyed keriiletrészben, a Horvath Mihaly temSI a Préter utca felé
_egyirdnyy, térké burkolattal ellstott, gyér forgalmu tirsashazi dplilet belsd udvari részén helyezkedik el. A N
" parkolds a kbzteruleten hétkdznap napkézben csak parkolasi dij megfizetése metlett, nehezkesen lehetséges. =~ . :
Kérnyezetében Jellemzﬁen utcafronton 3lio 2-4 emeletes !arsashézak epl’.vltek :

Az ingatlan infrastrukturélis ellatottsdga varosrészen beltil jé 200 méteren belil alapeflatast biztosité Ozletek, .
egészségligyl intézmény, valamint kdzlekedési csomépont elérhetd, T&megkbzlekedesn eszhb28k 2 kﬁrnyeken 50-
300 méterre elérhetGek o, :

Tomegkdz Ieke dési eszkézﬁk;

villamos Autopusz , Trolibusz { 1] Metro/Foidatatti 3 vasit
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NGATLAHFORGALIAL SZAXERTE VELEMEMY

4.2, ingatlan altaldnos jellemadi

A megkozelitdleg kelet utcafronti tajolasa kbzbensd telekterlletre épitett, tégla hosszfofalas, utcafronti zdrtsord
beépitési, pince + foldszint + 2 emelet szintosztasd tarsashaz vélelmezhetden a XX, szdzad utelséd harmadaban
épiit hegyomdnyoes szerkezeli rendszerben. A figgtéleges teherhordé szerkezete kisméretd fatazdtégla, a fédém
acelgerendas, téglaboltozatos poroszsiiveg fodém, A kvéderezett diszitéssel ellatott homlokzaton kdporos
vakolat taldihatd, amely az elmdit id8szakban feldjitashan részeslit, az emeleti szinteken vizesedés okozta
esziétikai és szerkezeti hibdk nem tapasztafthaték, a labazaton lokélisan vakolathibak lathatok {foltosodas,
vakolatmallés). Az északi oldalon foghij telek hatdrolja, ahol a tiizfal vakolat néikilli nyerstégla feltilet. A belsd
homlokzat dtlagos allapothan van, a kizlekedéfolyosok alddicoldssat nem rendelkeznek, a fém tartoelemek és
korlatok dtrozsdasodottak. A tetdszerkezet és az ereszesatorna rendszer biztositia a felszini vizelvezetést,

Az értéketlt lakas bejdrata a kapualjbél nyilik, a szobai ablak a belsd udvar felé tdjolt, Az albetét kiépitett géz, viz,
kdzcsatorna és elektromos kdzmithidlézatokkal rendeikerzik, hitetesitett meréordk megtaldlhatok, fotdzva,
Vizvételi lehetdség a konyhaban lehetséges, fiirds, WC nem kiépitett, az ingatlan komfort nélkidi besoroldsy.
Fitést a srobdban elhelyezett parapetes gdzkonvektor biztosithat, mikodoképessége & szemle idépontjdban
nem tesztelt, jelent8sebb melegviz-ellatast biztositd rendszer nem kiépitett, csak csapba épitett, csekély
teljesitményll vizmelegitd szolgaltathat & mosogatdshoz meleg vizet, A 205 ¢m bejarati magassagd, lvegezés
nélkili  bejarati  ajto fa  tok- és  szarnyszerkezette! késziilt, hevederzdrral, melyek egylittesen
biztonsagtechnikailag megfelelének mondbhato. Az udvari tdjolasy, kapesolt gerébtokos, duplaszdrnyu ablak (1
db) tok- és szarnyszerkezete feldjitando aHapotd, elStte fém rdcs taldlhatd, A fal- és padldburkolatok kézepes
esztétikai allapotban vannak, a konyha és a szoba falszerkezetén kisebb vakolathibdk lathaték, melyek a
tartdszerkezet allékonysagat nem befolyasoljdk. A belmagassag 385 cm, &Hdgaléria beépitése nem javasolt.

Epiifet:
Epitlet épitési éve: ~1880-1900
Eplitet szintheli kialakitasa: pince + foldszint + 2 emelet Miszaki dllapot
Alapozds, szigeteiés: tégia sédvalapozas, nings szigetelés kdzepes
Figgdleges teherhordd szerkezet: kismeéret( falazotégla szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsliveg fodém kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetii nyeregtetd, cserépfedéssel felyjitando
Epliet homlokzata: . kéiporos vakolattal elidtott, részben kvéderezett &
Ertékelt helyiségcsoport: fakds
Belsd terek felGlate: festett, részben csempézett és lambéridzont felujitando
Belsd terek burkolata: lindleum, csaphornyos parketta felujitando
Vizes helyiség(ek} felilete: nincs kiépitve
Vizes helviségiek) burkolata: nincs kiépitve
Klsd nyilaszdrdk: kapcsolt gerébtokes, duplaszarnyl abiak feldjitandé
Bejarati nyilds magassaga: 205 ¢cm atlagos
Atlagos belimagassaga; 385 cm magas
Belsd nyilaszarok: tombrfa tok- és szarnyszerkezety (2 dbj kozepes
Fltési rendszer: parapetes gazkonvektor {1 db) kozepes
Melegviz biztositdsa: csek gyenge tefjesitmeényl, csapba epitstt feltijitando
eiektromos vizmelegitd taldlhato
Meglévt kdzmi-kidllasok: viliany, viz, gz, kdzcsatorna
Meglévd kdzmil meréorak: gazora, vikanydra, vizéra

Felujitas éve: -

Felujitas targya: -

fngatlan miszaki éllapota Ssszességében: feltjitands

Megjegyzés:

4. oldal



INGAILANFORGALMI SIAKERTON VELEMENY
4.3. Epiiletdiagnosztika '

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &llé adatok (az épulet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellenfrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok veleményét {ha volt) kikértok.

Haz:

Az utcafronti homlokzat feltjitashban részesilt az elmuit idoszakban, a kGporos vakolat az emeleti szinteken
megfelels allapoty, a labazati részen kisebb vakolathibakkal rendelkezik. A belsé udvarl homlokzat atlagos
allapotuy, a kizlekedd folyosok aladucelassal nem rendelkeznek, a korlatok és az egyéb fém szerkezeti elemek
részben dtrozsdasodottak.

Albetét:

A lakds nem rendelfkezik kiépitett filrdovel s we-vel, valamint melegviz-elldtast biztosité rendszerrel, fiitést
parapetes gazkonveklor biztosithat, mikddoképessége nem tesztelt. A padio- és falburkolatok felujitando
allapotban vannak, a szemle idépontjaban nem alkalmas a (16/2016. (1i.10.} / 17/2016, (11.10.} Koem.r. szerint a
lakhatasi igények kielégitésére.

+ Elektromos dram - kiépitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik

* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik

= Kbzcsatorna - kiépitett

= Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gazordval rendelkezik

» Héleado berendezés — parapetes gazkonvektor {1 db}

» Melegviz-ellatas — érdemben melegviz-ellatast biztosito rendszer nem talaihatd

* Gyengearamu berendezések — nincsenek

Bérldi megjegyzés:

Nincs bérlé, az allagmegdvas nem biztositott, az efmult idoszakban nem hasznositott.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
el6szoba lindleum festett+lambéria 2,52 m? 100% 2,52 m?
konyha lindleum festett+csempe 4,12 m? 100% 4,12 m?
szoba parketta festett 13,20 m? 100% 13,20 m?
merési korrekcio 0,16 m* 100% 0,16 m?
Osszesen: 20,00 m’ 20,00 m?
Osszesen, kerekitve: 20m? 20 m?
Megjegyrés:

A hasznos alapterilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vélelével alakitottuk ki.
5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanidsai {EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1997. (VII.1.] PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfelelfen készliinek.

Az értékelési szakvélemeny keészitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait 2
2011, évi CXIL. tdrvény az informdcios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/FU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a termeészetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténé
védelmeérdl és az ityen adatok szabad aramlasars!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil halyezésérdl széla
iogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f§ kategéridba oszthatok: a piaci érték alapt és a koltségalapt értékelések, A piaci
viszonyokon alapuié maddszerek két fé csoportha, a forgalmi és a hozadéki [vagy mas néven hozamszamitdson
alapulo} értékelések kézé sorolhatdak,

A piac értek fogaima (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjdban egy vasaroini szédndéko:d és egy eladni szdndékozd kdzott szokdsos piaci feltételek szering
lebonyolitott Ggylethen, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériltekintSen viselkedtek,
anélkii, hogy kényszer alatt diltak voina, (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer

A madszer soran az értekelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerbinek az adott telepiliésen, vagy piaci
kdrnyezetében ar értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerililnek. Mingl kozvetlenebb dsszehasontitasra nyilik lehetfség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénéi hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk, Pld.: csaladi hazak, lakdsck,
telkek, sth.

Az osszehasonlitds alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezik szoigalnak:
- realizalt digylet szerinti & / kindlati ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elldtottség

- méret, miszaki dllepot, egyéb jellemzék.

Az érték, az Ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonléd tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
fethasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld ériékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jOv8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé Kiaddsoknak a killonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értékef. Az érték megsllapitasa azon az
efven alapszik, hogy barmely esekéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérigke,

A hozamszamitds lépésel sszefoglaiva:

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

2. Ajovdbeni bevetelek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovébeni penzfolyamok felallitésa hasznalati modonkeént.

4. A tékésitési kamatlah meghatdrozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatianpiaci kockizat {azon belill
dgazati kockazat}+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatt kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,59%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021. |. n.év}

5. A pénzfalyamok jelenértékének meghatdrezdsa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,

A madszert dltaléban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazz k.

6. oldal .
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Koltségalapt stdmitasi modszere

A netto potlasi koltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontirgy) kalkulalt jraelBaMitasi
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epites alatt lévs létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart motargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szlikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A virsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanck
vonatko2asaban mind a tagabb, mind a siiikebb kdrnyezetben elvégiésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékeben ki kel fejezddnie, hogy az adott telepiles milyen szintll, mindségi ellatast nyijt helyben és a
kornyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesités! (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi Iényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgilat targyat képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemzdkkel és funkciéval biré
iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét.

A kdzvetlen kéltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekke! azonos objektumok UjraelSallitasi koltségének felel
meg. Azon épilietek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
tjrael6allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérniki froda Kft. altal kiadott EpitGipari Koltségbecslési Segédlet {EKS} 2020. évi egységarai alapjan
_ szamolhatjuk.

N Az avulds az 1d6 miildsa miatti értékesokkenés, Harom f6 eleme:
~"a.) fizikai romlas,
- b.} funkcionalis avulas és
.} kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizlkal romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitisoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes éiettartamokat kell hasznélni:

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezeti éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszerGtlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszerd kiveteiményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

¢.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kbrilmények,

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szémitésa: 7 _
Keritleten beliili ethelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek terilete: S nm

Eszmei hanyad: T 21 / 1000

Albetétre juté telek teriilet: 23.35m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen beliil: 280 000 Ft/m?

Diszkontalast tényezé: ) 1,0

Telek eszmei ériéke: 6540 000 Ft , Hatmillié-otszéznegyvenezer- Ft .
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5.2, Ingatlan értékének meghatarozdsa

l

5.2.1. Piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési mbdszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1082 Budapest,

Futbutca Ll | it ker, gl vinker, | YR L G e,

ajté: 2a. Tefeki'La'szlé briter ! Baross ut::a Ka’?.'ériaf tér Kos0rs u‘c'r.a
ter kérnyeke

megnevezése: lakds lakés lakas lakas lakas fakas
alapterilet (m’}: 20 20 27 21 23 17
kindlat K / tényl.adasvetel T K K K K K
kindlati 4r / adasvételi &r (F1): 11300000} 15300000 | 14 500000 13 800 000 | 12 500 000
kindlat /addsvétel ideie (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinaiat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapér (Ft/m?): 535500 | 510000 | 621429 | 543913 | 682941
KORREKCIGK
elterd alapterilet 0% 4% 1% 2% 2%
keriideten bellli elhelyezkedés 5% 0% 0% 10% 5%
épileten bellli elhelyezkedés, megkbzelitése 10% % 0% -5% 0%
altatanos miszaki aflapot -20% 0% -10% -10% -20%
eltérd felszereltség {fiftés, szoc.blokk) -5% -5%% -5% 5% -5%
szerkezeti karoscdasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% -5%
hdz miszaki dllapota 0% G% 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -10% -2% ~15% -9% -27%
Korrigatt fajlagos alapdr (Ft/m2): 481 950 502 350 531321 497 680 501962
Fajlagos dtlagdr: 503 053 Ft/m?
Ingatlan becsilt piaci ériéke: 10061060 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 10060 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

allapotd lakds, vizeshlokkal, ingatian.com/31962914

3, adat:

lakas, vizeshlokkal, ingatlan.com/31849770

4, adat:

lakas, U] nyilaszérokkal, ingatlan.com/31394926

5, adat:

Csarnoknegyed, elektromos flitésd, vizes blokkal rendelkezd, részben

galéridzott, felviitott, foldszintt lakds, ingatlan.com/319588382

Az ingatlan piacl Osszehasontitd midszerrel meghatarozott forgalmi érigkes (kerekitva):
10 060 00D Ft

azaz Tizmillio-hatvanezer- £t .

Népszinhdznegyed, alagsori, elektromos fGtési, vizes blokkal rendelkezd,
feldjitott lakas, ingatian.com /31441566
Corvinnegyed, komfortos (gdzkonvektor}, foldszinti, 1 szobas, feldjitandd

Corvinnegyed, komfortos (elektromos), foldszinti, 1 szobas, felujftott allapoty

Orezynegyed, komfortos (gdzkonvektor), 1. emeleti, 1 szobds, dtlagos dllapoty

8. oldal .-
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlito osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1082 Budapest, B
ingatlan elhelyezkedése: Futd u‘;aA.n' S it ker., Baross V""'::;;H“k v"_'f‘ ke:,"'c:js' Imre
ingatlan megnevezése: lakds lakas lakés Takis
hasznosithaté teriitet {m?): 20 27 28 30
kindlati dif / szerz. bédeti dij (Ft/hé): 85000 75 000 95 000
kinalat / szerz6dés ideje {év, hé): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos atapar (Ft/m"/hé): 2 833 2411 2 850
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 4% 4% 5%
eltéré miiszaki atlapot, komfortfokozat -10% -10% -15%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% o 10%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% -5%
Osszes korrekeié: 7% -6% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 2649 Ft/m2/hé | 2 266 Ft/m2/hé | 2 708 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 541 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa.

1. adat:

blokkal, Ingatlan.com/32013388

2. adat:

ingatian.com/31918395%

3. adat:

ingatlan.com/31916948

Corvinnegyed, fdldszinti, komfortos, fetujitott dliapota garzonlakas, vizes
Corvinnegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos allapotu lakas, vizes biokkal,

Orczynegyed, 3. emeleti, dsszkomfortos, jo atlapotu, galéridzott lakis,

Horamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 541 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe veheté éves bevétel: 1 518364 Ft
Koitségek:
Felujitasi alap: 5% 25918 Ft
Igazgatasi koitségek: 2% 10 367 Ft
Egyéb koltségek: 5% 25918 Ft
Koltségek dsszesen: 62 204 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 456 160 Ft
Tékesitési rata (szamitas 6. old.): 6,5%
Tokdsitett érték, kerekitve: 7020000 Ft
ingatian hozamszamitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
7020000 Ft
azaz Hétmillio-hdstezer- Fy .
9. oidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité moédszert, mint f8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrozi teginkdbb a piaci
viszonyokat, A hasonlo ingatlanck bérbeaddsa kismértékben jellemzs, azonban jé mutatja a bérbe adhatdsagot
és az tizleti iehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapt mddszer tikrdzi fegkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kividl hagytuk.

Szdmitott érték | Sul Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek IFt] [%T [t]
Ingatlan értéke piaci Bsszehasonlité modszerrel: 10060000 FY]  10084] 10060 OGO Ft
ingatlan értéke koltségalapd modszerrel: OFy 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 7 020000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10060 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke [kerekitve):
10 060 000 Ft

araz, Tizmilli-hatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatiennak tulajdonjoga keriil
értékelésre;
az atadott iratok tanulmanyozdsian tdimenden jogi természet(l vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
srvényessége, sth.} nem végeztink. Az ingatlan forgalomiépességének jogl eredetdi korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken taimenden ninecs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

~ a3z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ar ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval
dsszefiiggéshen a helyi és orszdgos hatosdgoktd! és egyéb szervezetektd!, szemelyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, lletve ezek beszerezhetdk, vagy megd]jithatdk;
a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok es a
Megrendeld képviseldjének szébeli tdjékortatisa alepidn mutattuk be, az esetlegesen fenndlis, de
érzékszervi vizsgatatial nem ésrzlelhetd értékbefolyasolo tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talaifelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsseget;
nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzasanak idépontjdban az ingatlan haszndfatédval
kézvetlenil) dsszefliggd tartozas [kozizemi dijak, sth.} nem &il fenm;

- ar ertéek magaban foglalja az éplletek rendeltetésszeri haszndlatdhoz sziikséges eépliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;
a gazdasagi, jogi feltételek és piacl viszonyok eldre kelld pontessdggal nem prognosztizdlhato valtozasai
modosithatiak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozée megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kordlményekben bedlié fényeges valtozds esetén szlikséges a megadott
érték fellbvizsgédiata;
nem vallalunk felelésséget olyan kdriélmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznglhatosagdt, azonban az erteékeles forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvéiemeény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakveleményben meghatdrozolt célra, Megrendeld dlial torténd fethasznalas esetén érvényesek.

10. oldat -
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelesi
szémitasok alapjén az alabblakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Futd utca 11, ajté: 2A.

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 10 060 000 Ft

araz Tizmillio-hatvanezer- Ft .

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

Szakvétemény forduldnapja : 2021. februar 4.
Szakvélemeény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2021. februar 18.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATYASA
4. INGATLAN ISMERTE TESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkoza engedély [pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

tngatlan elhelyezkedésél mutatd térkép
Fényképfelvételek

OO0
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Hrsz: 35575/0/A/5

1082 Budapest, Futé utca 11. ajté: 2A.

iI. Alapozas, felmpenbfalak, a kilsdé honmlokzat és labazatok,
pillérek, kizbensd fodém, zarofsdém burkolattal, kivaltd-
sok, kemények, szigetelések, tetdzet és egyedi kézds ren-

deltetésy szerkezetek.

TI1I. Bejdrati kapu; 19,70 fm teéglakerités.

iV. Leépcsdhaz lépcsdzettel, figgdfolyosck és cavéb kdzlekedd

folyosdk szerkezetei.

V. Az dpuletben

leve kozpuvezetekek:

elektromos halozat, a kozmibekétestdl a kulon tulajdonu
ingatlanok fogyasztdsmérdieig,

gdzvezeték haldzat, a kozmibekotéstdl a kulén tulajdonu
ingatlanck fogyasz2td berendezdséig,

vizvezeték haldzat, az ingatlan fogyasztasnérdijdtodl a
kGlén tulaidond ingatlanok lecsatlakozd vezetékélg,

szennyvizcsatorna hdlézat, a kdzeitvezetdk rakordstsdl a
k0lén tulajdony ingatlanok lecsatlakozd vezetékéig,

- a kozos tulajdonu helyiségek tel jes kdzmihalozata.

PINCE:

FPince iépcsd
Tdrolé
Folyosé
Tédrold
Tarolo
Rekesz
Rekeszek
Folyoed
Tarolo
Elbter
Taroln

Osczesen:

16,21
64,69
30,29
19,95
24,36

4,82
94,53
27,97
14,33
10,24
26,79

nn
nm
nm
nn
nw
nn
nm
nm
2]
nn
nn

328,38

hn

/s 328,00 nm
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1082 Budapest, Futd utca 11. ajté: 2A. " Hrsz:35575/0/A/5

. o -3 -
© FOLDSZINT:
AVIL. Repualy - . 22,48 nm
*XVIX1. . Lépcedhaz ’ R 21,62 nn
XIX. - Uvdvar- . : -~ 225,36 nn
XX, - Kbzbs we-X . o : 5,77 . nn
¥Xi. - - Vildaqgitoudvar . 1,26 nm
XX11. ‘Vildgitoudvar  ° - C A3 nn
- XX111.  Vildaitéudvar T . 1,43 nm
xXxXiv, Vildgitdudvar . - 3,26 nm
XXV, . H&tS66 uadvar - - o 24,27 nm
‘bsszesen: . . 306,88 nm / 307,00 an /-
7;.'EHEL£T;-
,xv:::. . Lapcsohsz . 21,62 nn
XXVI. = Figgbfolyosd - - .26,00 nn
XXVIi. ~ Foggbfolyoso 16,42 N
bsszesen: .- 64,04 nn / 64,00 A /
11. EMELET:
XVili. Lepcedhaz . 21,62 nm -
XXVI. .  Fuggdfolyosé . 26,00 nm
XXVil, = Faggbfolyosd - - - 16,42 nm
dsszesen: o . 64,04 TR / 64,00 nm / -
PADIJ;ST!:R: .
XXVIII. - Padl&stér ' . 476,25 nm / 1,90 B felett
. : / telies alaptetulet van - . 371,65 nm /
- A szanxtasban : ) )
_Uésiesen{; SR . 470,2b nm /476,00 ne /.

‘Az osztallan kozos tulajdon Y. 600 A Oto-ed Azaz egyezred /
) eoynzred esznel hanyadbol 811, . .
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1082 Budapest Futo utca 11 a‘j_tp_ 2A

4./

‘Hrsz: 35575/0/A/5

Az ¢nkorminyzat tulajdonaba kerol a terveken 4./ szdnnal je-
loit, a természethen a " foldszint 2. sz." alatti

1 syobm, konyha, karwra

holylﬂﬂge?bé’ 6110 oroklakax 311 nm alapterviettel wvalamjnt

a kozos tulaijdonbol

31/ 1.000 nanvad

Az érkorrzanyiat tulajdondba Kerol 'a terveoken 5./ syanral ie-
1alt, a természetben a " foldszint 2/7a. sg.* alatci

1 szoba, Konyha, eloszoba

heiyicdgekbol allé oraklakas 22 nr alopterulettel valamint

a kézos Lulajdonisil .

71 / 1.000 hinyad

./

8./

Az dnkormdnyzat tulajdondbz keruvl a terveken 6./ urArrmal je-
lolt, a természetben a " foldszint 3. cz.™ alakti

1 =zoba, kenyha, eldtér, zuhenyzo, wi

helyisegekbol 4110 oroklakas 3% nm alapterietbtel valamint

a kozazn tula jdonbxs!

40 2 1.00) hinyadl

AZ dnkorpidnyzat tulajdondba kerill a terveken 7./ szémmal ju-
181t, a tereoeészetben a " fSldszint 4. sz." alatti

2 zmzoba, Xanyhu, eluszotu, kazsra, we, furdsszoba
helyisdgokbbl alle croklakds G4 nm alapterusletiel valamint

a kézos tulajdonbdl

66 / 1.000 hinyad

Az onkormdnyzot tulajdondbs keriul a turveken £,/ szarssl je-
161€, 8 terpdszetben a ™ I. emelet 5. sz." alatt:

4 sroba, félszoba, konyha, clorzohw, & kanra, w, furdssaots
helyiségekbol A1llé orbkiakids i5¢ nr alarterdlettei vaiamint

a kbzos tulajionbal .

16t / 1.000 hanyac

Ar Bpkormanycat tulaidonada kerdl o terveken .7 nzivnal e
161t, 8 termuszetben o ™ [, enelet &, 2. alatt:

2 szota, konvha, furdobszobha, kerra, einsicna

helyisegesbol allo orcklikds 58 ne alapterilentul vaiam:ns
# ndzes tulaidonbod

€0 0 2_N0é hinyad

16. oldal
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_ Hrsz: 35575/0/A/5

__1082 Budapest, F“qt_g')_ utca 11. gj__tcﬂ';‘: 2A.
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1082 Budapest, Futd utca 11. gjt6: 2A,
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&

09. belss homlokzat {ertékelt ingatlan)

.=
10. belsd homlokzat, kézlekedéfolyosk R lé_k,é; bejérali ajtaja
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1082 Budapest, Futo utca 11. ajt

Hrsz: 35575/0/A/5

13. konyha

14, vizvételi lehetlség, vizéra 15. kﬁcsatorné éséilékbiés

16. szoba ' 17. szoba
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18. vakolathibak a falszerkezeten

R

2. -gazkonvéktor

"

ot T

22. gazdra o 23 villanyéra
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korat 69, fsz. 1.
(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birosag

/Q Cégjs2: 01-09-942852
Adés2: 22771393-2-42

(=P Nyilv.tart.s2.: C00450/2010

Icgatiasszevtlaey tktatészam: JGK-658

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Koszoru utca 22. féldszint. ajto:

szam alatti

35289/0/A/8 hrsz-u

lakas ingatlanrol

Budapest, 2021. februar

Fuggetien | Megbizhoto | Ertékmers
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Al STAKERTS VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Keriifeten belili ethelyezkedése
Ingatlan cime {tul.lap szerint}
Helyrajzi szama

Ingatian megnevezése :
Ingatlan jeleniegi hasznositdsa
Szohdk szama

Komfortfokozat

Az értékeles célja

1 JGK-658

Magdoina negyed
1086 Budapest, Koszort utca 22. foldszint, ajtd: 8.

: 352839/0/A/8

fakas

: nincs hasznositva
H
: félkomfortos

+ Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez

Tulaidoni lap szesinti méret :2mt

Helyiségesoport redukalt alapteriilete 22 mt Fajlagos m2 & 437 363 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete 1 855 m?

Eszmei hanyad 168 J/ 10000

Belsd miiszaki allapot + feldfitando

Megkdzelithetésége : ugdvari foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere 1 piaci Bsszehasonlitd- és hozamalapl modszer

A jdzsefvarosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyt ingattanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
értékeiési szamitasok alapjan megéhapitasra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 9620000 Ft

azaz Kilencmillig-hatszazhiszezer- Ft.
melyhél a telek eszmei értéke: 3530000 Ft

azaz Harommillio-otszazharmincezer- Ft.
tikvidacios érték a forgalmi értek 60%-a*: 5 770 000 Ft

azaz Otmillio-hétszdzhetvenezer- Ft,
A piaci érték per-, teher- és igenymentes allapotban kerllt meghatarozasra.

Az értékeldshen megallapitott piaci érték Netté erték, az Afa mertéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitanda.

elen ingatlanforgalimi szakvélemény kizardiag a targyi ingatian forgalmi [placi) értékének meghatarozasara készalt,

"A likvidacios érték a kenyszerértekesités és gyors eladds miatt valt szlkségesse, melyet az ethelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg. )

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1/ . tulajdonjog
Helyszini szemile/forduldnap idépontia v 2021, februar 3.
Szakvélemény ervényessége 180 nap

Forgalomképesség értékelése . forzalomképes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban.

Budapest, 2021, februdr 11 L e
B N.-'(".'/':(' C/c' C’If * (_; £ e
Lakatos Ferenc
2071 #1018, R A tngatlanvagyon-értekeld
Myilvantartasi szanmy; 1398/20086.
2oldal  7d
L,,«j
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INGATLANFORGALMI STAKERTG! VELEMENY

1. MEGB{ZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szeraédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi {piaci) értéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznilasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerilt sor, tovabbé megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleiden
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérbsen modositott 25/1997. (Vill. 1.) P
rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: ) nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.Jap szerint): 1086 Budapest, Koszoru utca 22. foldszint. ajté: 8.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 22,0m? : - .

Helyrajzi s2ama: 35289/0/A/8

Ingatian megnevezése; fakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva . 7
Bejegyz6 hatarozat: Az alapité okirat'szerint hozzatariozd mellékhelyiéégek
H.rész:

Tutajdonviszony: Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejepyz26 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegy2és: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

- Az ingatlan Budapest VIil. kerilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Magdolna utca és a Matyas tér kdzotti
- részen fekszik, az egyirdnyU Koszord utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterileten fizetss.
_ Kérnyezetében jellemz8en utcafronton all6 2-3 emeletes tarsashazak épihek.

"Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen beliif atlagos, 200-400 méteren belil alapetlatast biztosito

Uzletek, altalanos iskola, egészsépiigyi intézmény és sportolasi lehetdség is van. Tomegkdzlekedés
szempontjabél jé, 100-200 méteren beliil elérheté kapcsolat van.

| villamos I l Autébus2 Trohbusz ) MevrofFordalani 1 vasin

3. oldal
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MRATOALFC PG A STAKERTOH VELEMENY

4.2. Ingatlan altaldnos jellemz&i

Az utcafronti zartsord beépitést, pince + fildszint + 2 emelet szintkialakitdst épllet ar 1800/1900-as évek
fordulcjan éplili, kisméret( égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsliveg f8démmel, fa acsszerkezetd,
cseréppel héjalt magas tetbvel. Az értékelt ingatlan az épllet foldszintiének utcafronti részén helyezkedik el Az
éplilet uicafronti homiokzata a ldbazatnal keskeny muiké burkolattal ellatott, feletie a kvaderezett, a2z emeleti
sznteken kdporos vakolattal elldtott, nem részestit feldiitdsban sz elmuit évtizedekben. A homlokzat -
kiszonhetden a hanyagolt dbagmegdvasnak - jelentds esytétikai hibdkkal rendelkezik, a homlokzati nyildszérok
kérnyeki diszitdelemek hidnyosak, a k8poros vakolaton vizesedési nyomok ldthatok, Az épllet bal oldaldn
talalhatd foldszintes éplilettel hatdros tiizfal jelentds méretG nyers téglafelUlettel rendelkezik. A tetészerkezet
szerarevetelezésére nem volt lehetdség, az ereszcsatorna biztositjz a felszini vizelvezatést.

A vizsgdlt ingatlan a tarsashdz foldszintjén helyerkedik el, bejdrata @ belsd udvar feldl nyilik. A bejdrati ajté
melietti homiokzati rész részben milambéridval boritott, a lathaié részeken jelentSs mériékd a vakolat
folytonossagi hidnyossaga. 235 cm magassagu, Uvegezett bejdrati ajtaje vetemedett, szigetelés nélkili. A belsd
tér harom helyiségb6i 81, a bejdraton belépve a konyhavel szemben nyilik a fird6, balra 2 belsS udvari tdjoldsu
szoba. Kdzmlrendszerek hidnytalanui kiépitettek, gdz- és villanyora eltdvolitva, vizora nem taldthatd. Vizvételi
iehetéség biztositott, kdzcsetorndra ricsatlekoztatott. Fltési rendszer nem kigpitet?, a melegviz-ellatdst biztositd
egyseget eltdvolitottdk. A burkolatok ethasznalédottak, a 12bazati részen, illetve a belsé udvaridl tdvolabb esd
telies falszerkezeten jelentds mértékd vizesedési nyomok [(dohosodds, foltosodds) lathaték., A padozat 3
szobdban parketta, a masik két helyiségben kerdmialap. Az egyetlen szobal ablak tok- és szarnyszerkezete
felajitande, eltte fém rdcs taldlhatd. A szobdban 298 * 303 cm méretd, fa tartdszerkezet( galéria kiépitett,
alatta 199, felette 180 om magassagezl, a teljes belmagsssdg 385 cm.

Osszeségében rendkiviil médon lepusztult, rossz miszaki allapotd, féikomfortos lakas.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: kb. 1900

Eniilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 2 emelet Mdszaki ilapot
Alapoids, s2igetetés: sdvalap, nincs szigetelés felujitandd
FOpgdleges teherhords szerkezet: tégla feldjitandé
Vizszintes teherhordd szerkezet: acelgerenddk kGz01ti téglaboltozat feldjitando
Tetdszerkezete: fa dcsszerkerzet, cserép héjazat feldjitandé
Epllet homickzata: vakolt, szinezett felujitando

Ertékelt helyiségesoport: lakds

Belsd terek felilete: festett, csempézett feldjitandé

Belsé terek burkeliata: parketta, keramialap feldjitandé

Vizes helyiség{ek) felllete: festett, csempézett feldjitando

Vizes helyiség{ek burkolata: kerémizlap feltjitando

Kiilsé nyildszarok: fa tok- és szdrnyszerkezetd, parnsfs tokozasy, felujitando
duplaszdrnyy ablak {1 db}

Bejérati nyflas magassaga: 235 cm

Atizgos belmagassaga; 395 em magas

Belsé nyilaszarck: fa tok- és szarnyszerkezetl baltér ajidk felljitando

Flitési rendszer: nem taldlhatd

Melegviz biztositdsa: eltavolitva

Meglevd kézmi-kialldsok: villany, viz, gdz, kBzcsatorna feltjitands

Meglevd kdzml méréorak: eltdvolitva/nem taldlhato felujitandé

Felijitas éve: n.a.

Felijités térgva: n.a.

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében; feldjitandd

Megiegyzés:

4, oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkeszitése a rendelkezésre all6 adatok (az épilet épités ideje, mdiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdbdik. A helyszinen muszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértiik.

Haz:

Valaszinfileg épitése 6ta komolyabb homlokzatfeldjitas nem t6rtént az épiileten. A homlokzat jetenlegi, nagyon
rossz allapotahoz a természetes allagromlason tdl hozzajarult a felszivodod talajnedvesség és a csapadékviz
elvezetésének hidnyossagai Is. A belsé udvari kézlekeddfolyosok nem rendelkeznek aladicolassal, a fém

szerkezetek atrozsdasodottak.

Albetét:

A lakas falszerkezetén, a labazati részen jelentés mértekid felvizesedési nyomok lathaték, amely néhol két
méteres magassagig felhuzédott. A fakds rendelkezik vizes helyiséggel, wc a furdészobaban kiépitett, a szemle
idépontjaban alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. {11.10.) Korm.r. szerint a iakhatasi igények kielégitésére.

« Elektromos aram ~ kiépitett, hitelesitett villanyéra eltaviolitva
 Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéraval nem rendelkezik

* Kdzcsatorna — kiépitett
s Gazvezeték — kiépitett, gazora eltdvolitva

* Héleado berendezés - nem taldlhatd lakrészen belil
* Melegviz-ellatas — melegviz-ellatast biztosito rendszer eltavolitva

» Gyengearamu berendezések — nincs

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérig, az allagmegdvas nem biztositott.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
szoba parketta festett 14,72 m? 100% 14,72 m?
konyha mozaiklap festett+csempe, 5,15 m? 100% 5,15 m?
firds + WC keramialap festett+csempe 2,28 m? 100% 2,28 m?
mérési korrekcid -0,15 m? 100% -0,15 m?
Osszesen: 22,00 m? 22,00 m?
Osszesen, kerekitve: 22 m? 2 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasandl a rendelkezésre 3llé miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellenériztiink.

5. oldal
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INGATLANFORGALM JAERTS VELEAlrY

5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az ertékbecsiéselc a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a téhbszor
mddositott 25/19497. (vill.1.) PM rendetetben és 2 mindenkor érvényes epyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelden készitlnek,

Az értékelési szakvélemény keszitdie az ezen értékalési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2013, évi CXII. tdrveény az informdcios dnrendelkezési jogrdl es az informacidszabadsagrol, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) 2 természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
vedelmerdl és az Hyen adatok szabad dramiasard|, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezéserst széld
jogszabalyoknak megfeleld mdédon kezeli.

Az értekelés modszere két 1 kategdridba oszthaték: a plach érték alapu és a koltségalapd ériékelések. A piaci
viszonyokon zlapuié modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadeéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak. :

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlean gazddt cserélne az értékelés
idépontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni széndékord kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ligyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kariiitekintden viselkedtek,
anglkil, hogy kényszer alatt diitak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitasra kerliinek az adott telepllésen, vagy piaci
kbrnyezeteben az értékesitett, vapy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
karrigalasra kerlilnek. Mingl kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontossbh a becsérték. Olyan
ingatlanok értekbecslésénél haszniljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,
tetkek, sth,

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt Ggyiet szerinti ar / kindlati &

- ertékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdseég, infrastrukturilis elldtottsag

- méret, miszaki altapot, egyéb jellemzbk.

Az ertek, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsdval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapulo értékeldsi médsrer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasinainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerts kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaliapitdsa azon az
elven aiapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle s2armazo tiszta jovedelmek jelenérigke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznalati médiainak elemzése.

2. A JBvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

dgazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockdzat,
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2021 1. n.év)

8. A pénzfalyamak jehan:'ért'ékénolc meghatiarozasa,

6. Alegmagasabb jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuls érték,

A madszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

6. oldal
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Koltségalapi szamitasi médszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontérgy} kalkuldlt ojrael8allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldaltitas) értékbol azonban le kell vonni az id6 mutdsa, az elhasznélodis, az
erkdlesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhe:
tartozd foldterilet ériékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynel, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgaimi
képességet elsésorban a kereslet-kindta! hatarozza meg. A vizsgilatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlkebb kirnyezetben elvégzésre keridltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezbdnie, hogy a:z adott telepilés milyen szintd, minbségi ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutté helyettesitési {potlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzikkel és funkcioval bird
letesitmény jelenlegi megvalésitasaval kapesolatos valamennyi koavetlen és jarulékos kohtségét.

A kozvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjilk, 2 bruttd
Gjraelballitisi értékeket a rendetkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Meérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslest Segediet (EXS) 2020. évi egységarai alapjin
szamolhatjuk.

Az avulss az id6 molasa miatti értékcsdkkenés. Harom £6 eleme:

 a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és
¢.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

“a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet fo szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikal avulisi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hétralévé
élettartamit kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiifetek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezeti épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegti épisletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épilletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell

“p20kat a korszerii kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

“€.) A kibrnyezeti avulis az ingatlanon kivili kériiimények miatt @l eld, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzeigazdasagi kdriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének spédmitdsa:

Kerilleten beliili elhelyezkedése; Magdolna negyed

Tarsashaz tetek terilete: 955 m?

Eszmei hanyad: ' 168 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 16,04 m?

Fajlagos atlagér, keritletrészen heliil: . 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: o 1,0

Telek eszmei értéke: o 3 530000 Ft , Harommillio-otszézharmincezer- Ft .
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5.2. ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. [ OH adat 3. | OH adat 4. | G adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1088 B}udapest, VIl ker.
Kﬂoszo’ru utfza—‘zz. VilL ker., Diészeg%’ me ke{'.' YE”: EQr"_ w.“A ker.
foldszint. afto: 8. Kéris utca 12,4 Sdmue! utca ’Dsoszegs Ka!‘varﬁf fer | Lulza utea
N samuel utca | kérnyéke 7.
megnevezése: lekds lakds lakés lakas takas lakas
alapteriifet (m®}: 22 25 25 26 23 28
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 12800000 13490000 | 13800000 13900 000 | 14 750 000
kindlat /eddsvétel ideje (év): - 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eitelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajiagos alapar (Ft/m’): 460 800 485 640 481 154 543 913 474 107
KORREKCIOK
elterd alapterilet 2% 2% 2% 1% 3%
keriileten beltli ethelyezkedés 0% -3% -3% -3% 0%
éptieten belil ethelyezkedés, megkibzelitése 0% 0% 0% -5% 0%
aitaldnos miiszaki dllapot -5% -5% -5% -10% -5%
ehérd felszereltség (f(ités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
srerkezeti kdrosodasok (ph: vizesedés) -5% -5% -5% 5% -5%
galéria 3% 3% 0% 3% 0%
haz mifszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Bsszes Korrekeid: -6% 8% -11% -20% -7%
Korrigait fajlagos alapdr (Ft/m2): 435 456 444 361 428227 437 850 440 920
Fajlagos atlagar: 437 363 Ft/m’
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 9621986 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 9 620000 Rt
Osszehasonlité adatok leirdsa.
1, adat: Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), tetGteéri, 1 szobas, kdzepes dlapotd
lakés, vizesblokkal, ingatian.com/31652903
2. adat: Orezynegyed, komfortos {(gazkonvektor), foldszinti, 1 szobas, kézepes allapoty
lakas, vizesblokkal, ingatlan.com/31715507
3. adat: : Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), feldszinti, 1 szohds, kézepes dllapotd

lakas, vizesblokkal, gaiérigval, ingatlan.com/31949394

4. adat: Qrezynegyed, komfortos (gazkonvektor), 1. emeleti, 1 szobds, dtlagoes alfapoty
takds, Ul nyilaszardkkal, ingatian.com/31394926

g, adat: Magdolnanegyed, ‘komfortos {gdzkonvektor), foldszinti, 1 szobas, kdzepes
allapotd lakas, vizesblokkel, galeridval, ingatlan.com/32022348

Az ingatlan placi Osszehasoniitd modszerrel meghatarozott forgalmi érteke (kerekitve):

9620000 Rt

azaz Kitlencmillié-hatszdrhiszezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mébdszerrel
Adatok értékelt ingatlan| oOsszehasoniité | dsszehasonlitd dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,

1086 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Koszord utca 22. | VIV~ ker., Kdris utca ViIl,, ker., Orczy Ot VHL, ker, Visi imre

féldszint. ajté: 8. 5. utea
ingatlan megnevezése; lakids lakis lakds lakds
hasznosithato terilet {m?}): 22 26 27 30
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 85 000 85 000 95 000
kinadlat / szerz8dés ideje (év, hé): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id5 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?/ho): 2942 2833 2850
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 1% 1%
eltérd miiszaki dllapot, komfortfokozat -10% -10% -10%
keriileten belili elhelyezkedés -5% -5% -5%
épiileten belitli elhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszes korrekcid: -20% -20% -19%
Korrigalt fajlagos alapiar; 2366 Ft/m2/hd | 2 281 Ft/m2/ho | 2 303 Ft/m2/hé
Kore. fajlagos alapdr kerekitve: 2316 Ft/m2/hd

Osszehasonlité adatok lelrésa:

1. adat:

Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos dltapoto, galériszott lakas, vizes
blokkal, ingatlan.com/31888023

2. adat; Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos dllapotu lakas, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676 ‘
3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, dsszkomfortos, jo dllapotu, galéridzott lakas,
ingatlan.com/31916948
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 316 Ft/m2/hé
Kihaszniltsdg: 80%
Figyelembe vehetl éves bevétel: 489 139 Ft
Kbitségek:
Felujitasi alap: 5% 24 457 Rt
Igazgatasi kbltségek: 2% 9783 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 24457 Ft
Kiltségek dsszesen: 58697 Ft
Eredmény:
Eves lizem) eredmény: 430442 Ft
Tokésitési rata (s2amitas 6. old.): 6.5%
Tékésitett érték, kerekitve: 6 620 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
6 620 000 Ft
azaz Hatmillid-hats2dzhuszezer- Ft .



INGATLANFS S G A al oy B0 UTLEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité modszert, mint {6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas thkrozi leginkabb a piac
viszonyckat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jeflemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatosdgot
és az Uzletl lehetBségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapt modszer titkrdzi legkeveshé az ingatlanck piaci értéket, ezért ezt
a mddszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly | Sulyozott érték
trt] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 9620000 Ft) 100% 9620000 Ft
Ingatlan ériéke kdliségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: 6 620 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 9620000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke [kerekitve):
9 620000 Ft

azaz, Kilencmillié-hatszazhiszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni;

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

- a7 Atadott iratok tanulmanyozadsdn tokmenden jogi természetil vizsgdlatot (jogcim, vagyoniogok
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozdsardi a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositasavai

Gsszefliggéshen a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, szemelyektsl valamennyi szlikséges
engedely, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhettk, vagy megujithatak;
a szakvéleményben jellemzett allapotol egyszerii szernrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoitatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értekbefolyasold tényezdkert (pl.. rejtett szerkezeti hibak, felhasznéht
anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kdrnyezetre éartaimas anyagok jelenléte sth.} nem valalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy 3 tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak idSpontjéban az ingatlan haszndlataval
kozvetlenil) dsszefliggd tartozas (kdzizemi dijak, stb.} nem all fenp;

- ez értéek magaban foglaljs az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szlikséges épiletgépészeti
berendezések és felsterelések értékét;

- a2 gazdasagl, jogi feltételek és piaci viszonvok eldre kelld pontosséggal nemn prognosztizélthatd valtozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyaselo kériiimenyekben bedllo lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
értek feltlvizsgalata;
nem vallalunk falelésséget olyan kdriimeények megléte miatt, amelyek bef;o!yésolhat;'a'k at ingatian értskét,
korlatozhatidk hasznathatésigat, azonban az értékelds forduldnapjin nem alltek rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsdtotia rendeltkezésre a szakvélemény elkeszitésébez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott celra, Megrendel6 dital torténs fethasznalas esatén érvényesek.

10, oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Koszord utca 22. fdldszint. ajté: 8.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9620 000 Ft

azaz Kilencmillié-hatszdzhiszezer- Ft .

A fenti érték par-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemeny forduldnapja + 2021. februar 3.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelsse : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 11.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES -

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

Ingatianra vonatkozo engedély (p\.: ép.eng.)
Adasvételi szerzdés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

RECOEEOW

Fényképfelvételek

11. oldal
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1086 Budapest, Koszoru utca 22, foldszint8. ... Hrsz: 35289/0/A/8

TULAJDONI AP
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1086 Budapest, Koszoru utca 22. foldszint 8. Hrsz: 35289/0/A/8

| TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

CBudap s Py Sdosefvdeand (nksendnyzat

- Tarsashazulajdont
- alapité okirat

Budapest VIIL ker Koszori utea 22,

(s 3828

B
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Budapes VL heriiber
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Hrsz: 35289/0/A/8_

1086 Budapest, Koszord utca 22. foldszint 8.

Jozsefvarond flnharmanycat

Suddapeses VI herditer

Tarsashdzralajdont alapito okirar

Budapest, VHIL ker. Koszara utes 22.
L dhtatines renmdethezesek

A Bubagest Fovdos Jeaeliaod Oihonnany 2t meghicidbal o Joseivanmi Vagyoakezelo
Rt (184 Budapest O u B 2 4 v ingetlan-nubvintanishan Budapest VL ker . 36259 by,
ol seoreplé. lermeszetben Budapest, VI her. Koseord uice 22, szim alams x4 helyi
mbamiimyzas kiziedlagos tulaidonit képesd hakingotlant a7 1992, &vi LXXVL 52 it ¢s W
vl miidasiic 1994, dvi XVTL a2, 16 & az 29 20004 V1L i3 dokormsinyzutt rendelel alapjin - a
jclen alapild okirphan, tovibbd o Hesashizakedl sedfd 1997, &i CLVI a7 Brvdmben 65 2
melickelt alaprajrobhan foglaltakooh megteledden 1heoshirrd alakinia

A tdrsoldz neve:

Budapest VIHL Leviiler, Koszort arca 22, Tirsashiic.
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1086 Budapest, Koszor(: utca 22. foldszint 8. Hrs2: 35289/0/A/8
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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
Févérosi Bitosag
Cégjsz: 01-09-992852

/<\ Adosz: 22771393-2-42

&ﬁ;, Q Nyilv.tart.s2.: C00450/2010

ingatiazstovetség Iklatdszam: JGK-659

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Koszoru utca 24. 1. em. 8.

s2am alatti

35290/0/A/7 hrsz-

lakas ingatlanrol

Budapest, 2021. februar

Foggetlen | Megbichsto | Ertékmeéré
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IMGATLANEORGALME STAKERTG VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrende!d azonositd
Kerileten belltli elbelyerkedése
Ingattan cime {tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatian megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

: JGK-659

: Magdolna negyed

1 1086 Budapest, Koszoru utca 24. 1. em. 8.
: 35290/0/A/7

: lakas

: nincs hasznositva

HE |

: komfort nélkisli

:+ Onkorményzat ditali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 37 m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete : 37 m? Fajlagos m2 dr: 433 832 Ft/m?
Tarsashaz telek terbiete : 600 m?

Eszmef hdnyad : 318 / 10000

Belsd miiszaki dllapot : felgjitandé
MegkozelithetEsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité- és hotamalapt modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utce 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitdsok alapjdn megailapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 16 050 000 Ft
azaz Tizenhatmillio-dtvenezer- Fi .
melyb6l a telek eszmei értéke: 4170000 Ft

azax Négymillio-egyszazhetvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 60%-3*: 9 630 00D Ft
azaz Kilencmillig-hatszdzharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igenymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos éfa térvény alapian
szamitandd,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeny kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatdrozasara késziit,

*A likvidacids eérték a kényszerériekesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¢ 1/1 ., tulajdonjog
v 2021, februdr 3.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Helyszini sremle/forduldnap idépontja

Forgalomkeépesség ériékelese . forgalomképes

Kégziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. S

Budapest, 2021 februér 18. P ,7-/":‘
‘ (f;;'_,-f e'?f‘f/i;y e

Lakatos Ferenc

2071 FERR 2 3,

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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F T L 7. VI ya .,
INGATLATCROALLY SIARERTS VLT

1. MEGBIZAS (SZAKERTO| FELADAT)

Megbizasi Szerzodés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rigzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznilasra.

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kerititek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszbrosen modositott 25/1997. (VIli. 1.) PM
rendelet eldirasai. )

A helyszini szemle soran a s26ban forgo ingatlant részletesen bejartuk, a2 ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényez&ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény meliékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jeleniévik: Ingatlanvagyon-értékelé

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nylivamartds szerinti dllapotot.

l. rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Koszoru uvica 24. 1. em. 8.

Tulajdoni lzp szerinti teriilete: 37,0m?

Helyrajzi szama: 35290/0/A/7

Ingatlan megnevezése; lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat: Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek
. rész:

Tulajdonviszony: Jozsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal 1/1
. rész: B ' o ,

Bejegyz6 hatarozat: : I ' nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1 tngatlan kGrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIli. kerillet Magdolnanegyed keridiletrészében, a Magdolna utca és a Métyas tér kozotti
részen, a Koszort utca és a Magdolna utca sarkdn elhelyezked6 tarsashazi épiilet elsé emeletén helyezkedik el.
Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzterileten fizelds. Kornyezetében jellemzéen utcafronton allg 2-3
emeletes tarsashazak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis eltatottsaga varosrészen belil dtlagos, 200-300 méteren beliil alapellatast biztositd
izletek, aitalanos iskola, egészségligyt intézmény és sportoldsi lehetdség is van. Tomegkdzlekedes
szempontjabol jo, 100-200 méteren belll elérheté kapcsolat van.

' Villamos l Autébusz Trohbusz 3 Metro/Foldalate L] vasiz




4.2, Ingatian éltaldénos jeliemzdi

Az utcafronti zdrtsord beépitésl, pince + fdldszint + 3 emelet szintkialakitdsy épllet az 1800/1900-as évek
forduléjan épiilt, kisméretis égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsiiveg fadémmel, fa &csszerkezetd,
cseréppel héjalt magas tetdvel, Az épiilet utcafront! homiokzata a ldbazatndl keskeny mészkd burkolatial elldtott,
felette a a f&idszinten vakolt, jelentdsebb feldzdsi nyomokkal, az emeleti szinteken klinkertégia burkelattal,
melyen & diszité kvaderezés hignyos. A homlokzat — kdszénhetden a hanyagolt dilagmegdvdsnak - jelentls
esztétikai hibdkkal rendelkezik, @ homifokzati nyilaszarck kirnyéki diszitéelemek részbe eltdvolitva, a vakolt
részeken folytonossagi hidnyosségok idthatok. A tetSszerkezet szemrevételezdsére nem volt lehetfség, az
ereszcsatorna részben biztositja a felszini vizelvazetést.

A vizsgalt ingatlan & térsashdz els8 emeletének dél-nyugati részén érhetd el, bejérata a nyitott figgbfolyosdrol
nyilik, a szobai ablakok a Koszord utca felé tajoltak. A bejarati ajto melletti homlokzati részen jelentds meriéki a
vakolat folytonossagi hidnyossaga. A 195 om bejarati magassdgu, mianyag takardelemmel eildtott, fém
tartészerkezet(i bejgrati ajtd megfeleld dapotd. A belsd 1ér harom helyiségb8! &1, a bejdraton belépve a konyha
bal pidalan pyilik a kis alapteriletl kamra, vele szemben 2 szoba, melyben gipszkarton faiszerkezettel kis héldt
vitasztottak fe, Kézmirendszerek hidnytaianul kiépitettek, hitelesitett gdz- és villanyéra fotdzva, vizdra nem
taldlhatd, Vizvételi lehet&ség biztositott, kdzcsatorndra racsatizkozds a konyhaban megoldott. A melegviz-elidtdst
a mosogato felett alhelyezett, felsd szerelésd vizmelegitd biztosithet (mUkddoképessége nem tesztelt), a fiités a
szobaban elhelyezett, szildrd tlzelés(i kdiyhdval megoldhatd, Firdd és WL nem kiépitett, az ingatlan komfort
nélkili. A burkolatok ethasznaldodottak, jelentds feldjitast igényelnek. A padozat a szobaban parketta, a maésik két
helyiségben mozaikiap. A szobal ablakok tok- és szdrnyszerkezete vetemedett, feldjitandd/cserére szoruld
. dHapotban van,

Osszeségében fellijitange esztétikai és miszaki dllapotd lakds.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: kb. 1300
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + 2 emelet Mdszaki dllapot
Alapozas, stigetelés: savalap, nincs szigetelés felijitands
Fliggdleges teherhordo szerkezet: tegla feldjitandac
Vizszintes teherhordd szerkezet: acéigerendak kbz01iti téglaboltozat feldjitandd
Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feldjitandd
Epiilet homlokzata: vakoit, szinezett felujitandd
Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd tergk feliilete: festett, csempézet feltjitando
Baisd tersk burkolata: parketts, kerédmialap feldjitandd
vizes helyiség(ek} feltlete: nings feldjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs faldjitando
Kilisd nyildszarék: fa tok- és szarnyszerkezetl, parnafa tokozésy, feldjitandd
dupiaszarnyy ablak {2 db}
Bejarati nyilds magassaga: 195 em atlagos
Atlagos belmagassdga: 380 em magas
Belsd nyildszérok: fa tok- és szarnyszerkezetd beltéri ajtok feldjitandd
Flitési rendszer: szildrd tizelésii cserépkdlyha felijitandd
Melegyiz biztositasa: felsd szerelésd elektromos vizmelegitd felijitands
Meglévd kdzm{-kidlldsok: villany, viz, gaz, kGzcsatorna felijitande
Meglévd kdzmil mérdordk; villanyore, gazora, feldfitandd
Felujitds dve: n.&.
Felujitas targva: n.a.
Ingatlan miiszald dllapota dsszessegében: feliijitandd
Megjegyzés:

4. oldat
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elokészitése a rendelkezésre allo adatok (az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a Jithaté tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a {akok vélemeényét {ha volt) kikértirk.

Héz:

Valészindileg épitése 6ta komolyabb homiokzatfelljitds nem tértént az épiileten. A homlokzat jelenlegi, nagyon
rossz allapotihoz a természetes allagromlason t0! hozzdjarult a felszivedo talajnedvesség és a csapadékviz
elvezetésének hidnyossagai is. A bels6 udvari kézlekeddfolyosck nem rendelkeznek aladicoldssal, ugyanakkor 3
fém szerkezetek dtrozsdasodottak.

Albetét:

Az albetét fal- és padloburkolatai elhasznalodottak, felujitasuk/cseréjiik szikséges, A lakas nem rendelkezik
vizes helyiséggel, a szemle id6pontjaban nem alkalmas a (16/2016. {11.30.} / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a
lakhatasi igények kielégitesére.

» Elektromos aram - kiépitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik

* Vizvereték — kiépitett, hitelesitett vizoraval nem rendelkezik

» Kozcsatorna — kiépitett

* Gazvezeték — kiépitett, gazoraval rendelkezik

s Héleadd berendezés — szilard tlizelésii cserépkalyha

* Melegviz-ellatas — felsd szerelés elektromos vizmelegitd a mosdé felett (mikddoképessége nem tesztelt)

s Gyengearamu berendezések - nincsenek

Bérl6i megjepyzés:

Nincs bérls, az allagmegdévas nem biztositott.

4.4, Helyiségkimutatads

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekecid Hasznos
konyha mozaiklap festett+csempe 10.80 m? 100% 10.80 m?
kamra mozaiklap festett 0.75m? 100% 0,75 m?
szoba parketta festelt 2543 m? 1D0% 2543 m?
méreési korrekcio 002 m? 1008 0,02 m?
Osszesen; 37,00 m? 37,00 m?
Osszesen, kerekitve: 37m? 37T m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet s2amitasandl a rendelkezésre allo mdszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel elfendriztiink. ' E o
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dGtmutatéd elvei és mddszertani ajaniésai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
madositott 25/1997. {(VIL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabidlvokban elSirtaknak
megfeleléen késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitéje ar ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXH. tBrvény az informacios énrendelkezési jogré} és az informacidszabadségrdl, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelese tekintetében torténd
védetmérsl és az ilyen adatok szabad aramldsardi, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviit helyezésérdl szdld
jogszabatycknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés mddszerel két 6 kategoridba oszthaték: a piaci érték alapyd és a koltségalapu értékelések. A placi
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéli {vagy mds néven hozamszamitdson
alapulo} értékelések kizé sorothatdak.

A placi értek fogalma {EVS 2018): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdst cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vasirolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériitekintdien viselkedtek,
anélkitl, hogy kényszer alatt alltak velna, (EVS 1)

Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé mddszer

A mbdszer soran az értékelends ingatlan elemei dsszehasontitdsra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piad
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlali adatokként haszndit ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minét kdzvetlenabb dsszehasonlitasra nyitik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgatmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
tetkek, sth,

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt dgylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elthelyezkedsas, megkorelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki dliapot, egyéb jellemzék.

Az ériék, az ingatlan kornyezetében fellelhetS hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
fethasznalasaval hatdrozhato meg,

A hozamszédmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuid érteketés az ingatlan jGvébeni haszrainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadédsoknak a kilonbségébdt (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megaliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jdvedelmel jelenériéke.

A hozamszamitds 18pései osszefoglalva:

1. Az ingatlan jehetséges (alternativ} hasznalati mddjainak elemzese.

2. Ajbvsbeni bevételek és kiad3sok becslése hasznalati modenként.

3. lovébeni penzfolyamok felillitasa hasznalati modonként,

4. A tgkésitési kamatlab meghatarozasa: {2 éves magyar dHlampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat {azon belil
agazati kockézat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatiab kockézat miatti kockézat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozisa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszémitason alapuld érték,

A modszert dltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében aikalmazzak.

6, oldal
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Koltségalapl szémitdsi moédszere

A netté potlasi kdltség elvl értékelés a vagyontargy értékét a2 ingatlan (vagyontargy) katkuldlt Gjraeldallitasi

kéltsége alapjdan adja meg. Az ujraeldallitasi értékbdl azonban le kel! vonni az idé millasa, az elhasznaladas, az
erkdlesi értékcsbkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3l rendelkezesre.

A fildterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képesseget elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értekelési kisrbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintdi, mingségd ellatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €16 lakossag szdmdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutto helyettesitési {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva a2 avulds valamenny! lényeges formajat. A brutto helyettesitési (pothdsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemzSkkel és funkcidval birg
tétesitmény Jelenlegi megvalositasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen kbltség a vizsgalt epiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi koliségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
djraeldatlitasi ériékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett meéretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. dltal kladott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységirai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds a2 idd maldsa miatti értékesokkenés. Harom {8 eleme:
" a.} fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulés és

o c.} kbrnyezeti avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet fé szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetke2§ gaxdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vidrosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosl, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd épiiletek 50-B0 év,

- ipari és mezfigazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az ériékelnek mérlegelnie kell
azckat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avuiads az ingatlanon kivili kérilmények miatt &l el6, mint & kexeslet hianya, a teriilet valtozo
ingatlian felhas2ndlisa, vagy az altatdnos nemzetgazdasagi koridmények, ' )

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szadmitésa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terilete; . 600 m?

Eszmei hinyad: 316 / 10000

Albetétre juto telek teriifet: 18,96 m?

Fajlagos atlagér, keriiletrészen belil: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 4170000 Ft . Négymillid-egyszdzhetvenezer- Ft ,

7. oldal '
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5.2. tngatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci Hsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest,
Koszord utca 24. Vil ker. Vil ker., Vill. ker,, VilL ker. Vil ker.,
1 em. 8 Dobosi ut;:a Magdoina Ka’!-véria‘ tér s utca; Teleki "Lészfé
utea kérnvéke tér
megnevezése: lakss lakas lakas takas lakas fakas
alapterilet (m?): 37 a3 33 a5 38 40
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi &r (Fth 18 300 000 1 17 900 000 | 18 500 000 | 19 900 000 | 18 900 000
kinalai /fadasvétel ideje {évh 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/ehelt id6 miatti korrekcid: -10% ~10% -10% -1086 -10%
fajlagos alapar {(FYm'): 515 455 A88 182 475714 471 316 425 250
KORREKCIOK
sitérd alapteriilet -2% 2% -1% 1% 2%
kerileten bellli elhelyezkedes 0% 0% % 0% 0%
épiileten bellli elhelyezkedés, megkdrelitése 0% 5% 5% 0% 5%
ditalanos miszaki allapot -5% -5% 0% -5% 0%
gitézﬁ {elszereitség (fiités, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5%
srerkezeti kdrosoddsok (ph vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -2% 0% -2%
haz miiszaki dllapota ~ 5% 0% -5% 0% 0%
8sszes korrekeid: -17% 7% -8% -10% -1%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}: 427 827 454 009 437 657 426 541 423124
Fajlagos atlagér: 433 832 Ft/m?
Ingatian becsilt piaci értéke: 16 051 784 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 16 G50 00O Ft

Osszehasonlitt odatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), tetétéri, 1 szobés, kozepes allapotu
lakas, vizeshlokkal, ingatlan.com /31652903
2. adat: Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor), foldszinti, 1 szobas, kozepes altapotu

lakas, vizesblokkal, ingatian.con/31715507

3, adal: Orcaynegyed, komfortos (gazkonvektor), foldszintl, 1 szobas, kdzepes sllapotd
lakas, vizeshlokkal, gatériaval, ingatlan.com/31949394

4. adat: Oreaynegyed. komfortos (gazkonvektor), 1. emeleti, 1 szobas, atlagos allapotu
lakas, uj nyilaszérokkal, ingatian.com/31394926

5. edat; Magdotnanagyed, komfortos {gézkonvekior), foéldszinti, 1 szobas, kézepes |
aliapoty lakas, vizesblokkal, galéridval, ingatlan.com/32022348

Az Ingatlan placl dsszehasonlitd modszerrel meghatarozotn forgalmi érteke {kerekitvef:
16 050 D00 Ft

azay Tizenhatmillio-6tvenezer- Ft,

8. oldai
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité | Gsszehasonlité osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest, Vill,, ker., K6ris utca VIIL., ker., Visi Im
ingatian elhelyezkedése. Koszor: r:t;a 24. 1. " - -5 - VI, ker., Orezy it - “ eu.l,cacsr re
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas fakas
hasznosithat6 teriilet (m°): 37 26 27 30
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 85 000 85 000 95 000
kinalat / szer28dés ideje (év, hd): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt idé miatti korrekeid: -10% -10% ~10%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé): 2942 2 833 2 850
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet -1% -1% -1%
eltérd miis2aki dilapot, komfortfokozat -5% -5% -5%
kerileten betili elhelyezkedés 0% 0% 17
épileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszes korrekeid; -11% -11% -11%
Korrigalt fajlagos alapar: 2616Ft/m2/ho | 2522 Ft/m2/hé | 2 545 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapdr kerekitve:

2561 Ft/m2/hé

Osszehosonlito adatok leiréso:

1. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos allapoty, galéridzott Jakas, vizes
L blokkal, ingatlan.com/31888023

2 _,al_:la_t: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos allapoty lakas, vizes blokkal,

ingatlan.com/31684676
3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, 6sszkomfortos, jé a‘llapom,- galériazott lakas,

ingatlan.com/31916948
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 561 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 909 667 Ft
Kiltségek:
Felijitasi alap: 5% 45483 Ft
lgazgatasi kbitségek: 2% 18 193 Ft
Egyéb kiltisegek: 5% 45483 Ft
Kéleségek bsszesen: 109 160 Ft
Eredmény:
tves lzemi eredmény: 800 507 Ft
Tokésitési rata (szdmités 6. old.): 6,5%
Tokéslhtett érték, kerekitve: 12320 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuld médszerre! meghatarozott értéke (kerekitve):

12 320000 Ft _

aza: TiRenkettomillid-hadromszazhaszezer- Ft .
9. wldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piact Bsszehasonlité modszert, mint f6 szamitdst atkalmaztuk, mert ex a szdmitds tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat, A hasoni¢ ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzé, azonban J&! mutatia a bérbe adhatosdgot
s az iizleti lehetfségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapy modszer tiikrdzi legkeveshé az ingatianok placi értékét, ereért ezt
a modszert figyelmen kivid hagytuk,

) Szamitott érték | Suly §Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] ¥ [Ft]
Ingatian értéke piaci Osszehasonlito modszerrel; 16050000 Ft  100%i 16 050 QGO Ft
Ingatian ertéke kéltségalapl modszerrel: GFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapy modszerrel: 12 320000 Ft 0% OF:
Az ingatian egyeztetett ériéke: 16 050 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

16 050000 Ft

azaz, Thenhatmillio-Gtvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvélemérnivben ismerietett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket
szilkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogek
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlen forgalomképességének jogi eredetd korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tolmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékeldés azon a feitételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegl es jovébeni hasznositasaval
Bsszeflggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, szemeélyektdl valamennyi sziikséges
engedely, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megijithatok;

a szakvéleménvben jellemzett dHlapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld kepviselGjének szobeli tajékoztatdsa alapian mutattuk be, a2z esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értekbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb)) nem vallalunk
feleidsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlio terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanak idBpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kézvetlenll dsszeflpgd tartozas (kbzlizemi dijak, sth.) nem all fern;

az érték magaban foglalja az éplletek rendelteiésszerd hasznélatdhor szlkséges épiletgépeészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal! nem prognos:ztizalheto valtozasai
maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeny vonatkozd megallapitasail, ezért a
vagyontérgyak értékér befolyasold kériimeényekben beallo lényeges valtozés esetén szlkséges a megadott
érték feftivizsgalata;

nem vallalunk feleldsséget olyan kér(iimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatidk haszndlhatosagat, azonban sz értékeles forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, esfvagy
Mepbizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

az altalunk meghatédrozott értékek az eldzfiekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatirozott célra, Megrendels aital torténd fethasznalas esetén érvénvesek,

10. oldsl
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjén a2 alabbiakat rogzitjiik:

ingatlan cime: 1086 Budapest, Koszort utca 24. 1. em. 8.

ingatlan piaci forgalmi értéke: o 16 050 00O Ft

azaz Tizenhatmilli-6tvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igéﬁy- és téﬁerrheﬁtes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja 1 2021. februar 3.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ¢+ forgalomkeépes

Budapest, 2021. februar 18.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY
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2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
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4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. §SSZEFOGLALAS
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kordt 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com

Fovarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
/<\ Adosz: 22771393-2-42
[ e Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010

Migyar Sumency
fegatianszcvensig lktatészam: JIGK-656

INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. IV.em. 7.

szam alatti

35328/0/A/40 hrsz-u

oroklakas ingatlanrol

Budapest, 2021. februér

Fuggetlen | Megbizhato | Ertekmero

I3

NN



PMGATLAMFORGS 1 2l 8V AR VELE
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Megrendeld azenositd 1 IGK-656

Kerlleten beltli elhelyezkedéss : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11 V. em. 7.
Helyrajzi széma 1 35328/0/Af40

Ingatlan megnevezése : oroklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nincs hasznositva

Szobak szama 1 2

Komfortfokozat : félkormfortos

Az értékelés celja : Onkormanyzat altall megrendelés, értékesitéshes
Tulajdoni lap szerinti méret : 45m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 45m? Fajlagos m2 ar. 436 899 Ft/m?
Tarsashaz telek terillete 1 733 m?

Eszmei hényad ' : 270 / 10000

Belsd muiszaki allapot : gyenge

Megkozelithetdsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalap mddszer

A Jousefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini hejdrds és az
értékelési szamitasok alapjdn megéllapitasra kertll hogy az ingatian

forgalmi értéke: 19 660 000 Ft
azaz Tizenkilencmillio-hatszazhatvanezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 4 350 000 Ft

azaz Négymillio-haromszdzotvenezer- Ft.
likvidacids értek a forzalmi érték 60%-a*; 11 800 000 Ft
azax Tizenagymillié-nyolcszdzezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és jgénymentes allapotban keriiit meghatarozasra.

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatian forgaimi {plati] értékének meghatdrozaséra késziilt,

*A fikvidacios érték a kényszerartékesités és gyors eladas miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2021, februar 12.
Szakvelemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség érickelése : forgalomképes

Késziit: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban.

- s

Budapest, 2021, februdr 15, i Lo
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ingatlanvagyon-értékeld
Myilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT) _

Meghizdsi Szerzédés szerint a Jozsefvirosl Gazdalkodasi Kozpont 2rt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemeny elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld KF-t.
Megrendelés alapjén Tarsasigunk meghatdrozta a megrendeiésben régzitett ingatlan forgalm| (piaci) értékét.
Az értékelés celja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténs felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbba megvizsgalasra keriitek az ingatlannal kapcsclatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelsen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a t0bbszértsen modositott 25/1997. (VIl. 1.} PM
rendeiet elbirdsai. :

A helyszini szemle soran a szdban forgs ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.iap szerint): 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. IV, em. 7.
Tulajdoni lap szerinti terilete; 450m?

Helyrajzi szama: 35328/0/A/40

ingatian megnevezése: Ordklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
i rész:

Tulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkormanyzat 1/1

i resz:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegy2és: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kirnyezete, ell';elyezkedése

Az ingatlan Budapest Viil. keriilet Magdoina negyed keriiletrészében, a Bauer Sandor utca és a Magdolna utca
kozdtt fekszik, a Szerdahelyi utcdban. A kétirdnyd utca burkolata aszfalt, a parkolds a koileriileten fizetds.
Kérnyezetében jellemz6en utcafronton allo 4-5 emeletes tarsashazak éplitek, melyek miiszaki dllapota atlagos,
Az ingatlan infrastrukturdlis elidtottsaga varosrészen beldl atlagos, 200 méteren beld! alapeliatast biztosité
Ozletek, epészséglgyi intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhets. Tomegkozlekedési eszkdzbk a
kornyéken 50-300 méterre elérhetdek.

Tomagkdzlekedési aszkibzok:

Villamos Autébusz [ Trotibusz Metro/Foldalaty [ vasit

3, oldal
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzdi

A pince + fsz + 4 emelet szintkialakitasi épiilet 1910-ben épitlt, kisméretii égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fadémmel, faszerkezetli cseréppel héjalt magastetéivel, melynek homiokzata feliijitott, jo altapotd.
A faldszinten lathatd egy bzlethelyiség, ami nem zemel, & masik kett6 be lett falazva. Az értékbecslés targya a
41 iakasos tarsashaz egyik negyedik emeleti lakdsa, melyet a fiiggtfolyosdrol lehet megkdzeliteni. Lift nincs az
épiilethen.

Az ingatian bejérati ajtaja OSB lappal van lezarva, rossz miiszaki allapoty, iivegezése hidnyos, A belsd tér teljesen
lefakott, a villany kézm( teljesen szétszerelt, villanyéra leszerelve, A szobdban egy kéményre kotott
gazkonvektor lathatd, melynek kéménye nincs bélelve, feltehetéen nem is mikédik, Az ingatlan we helyiseggel
rendelkezik, ugyanakkor firdészoba nincs kialakitva, A konyhaban cementlap, a szobahan parketta és
sz6nyegpadld lathaté. A homlokzati nyilaszarék dllapota romos, ivegezésitk egyalitaldn nincs. A konyhaban a
csapok le vannak szerelve, melegviz-vétel lehet8ség nincs.

Vizéra nings, villanydra leszerelve, gdzdra van. Belmagassdg 3,60 m.

A iakds jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagolasa megegyezik a részlinkre biztositott alaprajzzal, melyet
meilékletben csatoltunk.

Osszességében gyenge miiszaki &llapoty, félkomfortos lakas.

Epitlet:

Epiilet épitési éve: 1910
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 4 emelet Miszaki silapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Fiiggdieges teherhordo szerkezet: tégia kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kozitti téglaboltozat kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat felGjitando
£pilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott

Ertékelt helyiségcsoport: roklakds
Belsd terek feldlete: festetl, részben csempézett gyenge
Belsé terek burkolata: parketia, cementlap, sznyegpadid gyenge
Vizes helyiseg(ek) felllete: festett gyenge
Vizes helyiség(ek) burkolata: cementlap gyenge
Kiilsd nyilaszarok: fa szerkezetek {livegezés nélkill v. hidnyosan} feldgjitands
Atlagos belmagasséga: 3,60 m galérizzhatd
Relsé nyilaszardk: fa szerkezetek gyenge
Fiitési rendszer: kémenyre kdtott gazkonvektor {nem mikodik) gyenge
Melegviz biztositasa: nings
Mieglévd kiéemi-kidlldsck: villany, viz, gdz, csatorna feltijitande
Megtévé kdzm( méréorak: gazéra kézepes
Felujitas éve; nem voit
Felijitas targya: n.a.
Ingatlan miiszaki dllapola Ssszességében: gyenge
Mepjegyzéa:

A lakds berendezési tdrgyai: 1 db géztiizhely, 1 db mosogatd, 1 db we, 1 db gdzkonvektor,

4, oldal
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. INGATLANFORGALMI STAKERTG! VELEMENY

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre all6 adatok {2z épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mds2aki szemlét tartottunk és a Jathato tiineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {(ha volt) kikértik.

Hiz:

A hiz kiillsg homlokzata a Magdolna projekt keretében 2014-ben megGjult. A fuggdfolyosok allapota kielégité, a
belsé homlokzatoknal megrongdidodott a festés, a labazat szinte mindenhol azik, amely az elégtelen
talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki. A hatso lépcsdhaz dllapola rossz, a2 ablakok fivegezése kitrt, a
korlatok disztelenek és rozsdasak.

Albetét:

Az albetét teljes felﬁjitést és korszeriisitést igényel, tobb helyen bedzds nyomai lathatok, a flirddszoba nincs
kiépitve, a szemle idépontjaban nem alkaimas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (It.10.) Korm.r. szerint & lakhatasi

igények kielégitésére.

» Elektromos aram - kiépitett, villanybraval nem rendelkezik

» Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizoraval nem rendelkezik
® Kdzcsatorna — kiépitett
* Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik

« Héleado berendezés — gazkonvektor, nem makédik

* Kémény - nincs bélelve
* Melegviz-ellatas - nincs

* Guanpearamil herender?és - nines

Bérldi megjegyzés:

2014 ota nincs bérlé, az allagmegdvis nem biztositott.

" 4.4, Helylségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcit Hasznos
konyha cementlap festett+csempe 12,53 m? 100% 12,53 m?
elétér cementlap festett 127 m? 100% 1,27 m?
kamra cementlap festett 2,57 m? 100% 2,57 m?
we cementlap festett 1,28 m? 100% 1,28 m?
szoba arketta festett 14,84 m? 100% 14,84 m?
szoba szbnyepgpadlo festett 12,55 m? 100% 12,55 m?
meérési korrekcio -0,04 m? 100% -0,04 m?
Osszesen: 45.00 m? 45,00 m?
Osszesen, kerekitve: 45 m? 45 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsinal a rendelkezésre alid mfszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink. '

S. oldal -
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelds modszere

Az ertékbecslések a TEGOVA atmutatd elvel és modszertani ajanlésai (EVS 2003-2016) szerint, a tObbszér
moédositott 25/1997. {VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfelaiden késziinek.

Az értékelési szakvélemeny készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informéacids tnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadségrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a szemeélyes adatok kezelése tekintetében tbrténd
védelmérs| és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél s26io
jogszahalyaknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f5 kategdridba oszthaték: a piaci érték alapt és a koltségalapy ertékelések, A piaci
viszonyokon alapuié médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
glapuld) értékelések kbzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becslilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékeleés
idSpontjdban egy vasarolni szandékoze és egy eladni szdndékozd kbzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lehonyolitott Ggyletben, magfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriitekintGen viselkedtek,
anétkill, hogy kényszer alatt alltak volna, (EVS 1}

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mdédszer

A modszer sordn az értékelends ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerdiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinadlati adatokként haszndlt ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerliinek, Minél kézvetlenebb 8sszehasontitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becserték. Glyan
ingatlanok értékbecslésénél haszniljigk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt dgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési iddpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturélis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék

Az erték, az ingatlan kbrnyezetshen fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitason alspulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuid értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a killnbségehd! (tiszta jdvedelmek) vezeti Je az értékel. Az érték megaliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéiz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jovedetmek jelenertéke.

A hozamszamitds |épései dsszefoglalva:

1 Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. Aidvibeni beveélelek és kiadasok becslése hasznalati mddonként.

3. JBvébeni pénzfolyamok feldllitasa haszndlati modonként.

4. A t6kesitési kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar aflampepir horamalringatianpiaci kockazat {azon bell
agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockézat.

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

5. A pénzfolyamok ielenértékanek meghatarozasa.

6. A legrmagasabb jelenerték kivalasztasa, mint hozamszamitason slapuld érték.

A modszert dltalaban a jdvedelemiermeld képességgel rendetkezd ingatlanck esetében alkalmazzdk,

5. oldal
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Koltségalapui szdmitdsi médszere

A netto potlasi koltség eivii értékelés a vagyontargy értéket az ingatlan [vagyontirgy} kalkulalt djraeldallitési
koltsége alapjan adja meg. Az djraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az idé milasa, az elhasznalodés, az
erkdlesi értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart matargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kllénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterlet értékének a véleményezéséhez stikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kisrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind 2 tagabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgalmi
értekében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintii, mingségl ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében €16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények brutté helyettesitési (pétldsi) kéltségének
becsléseén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajit. A brutto helyettesitési (potlasi) koitség
tartalmazza a vizsgdiat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidva! bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kéltségét.

A kavetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos cbjektumok Ujraeléallitasi kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
vjraeléallitasi értekeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecsiésl Segédlet {EKS) 2020. évi egységdrai alapjan
szamotlhatjuk.

Az avulas az idé muldsa miatti értékesokkenés. Harom 3 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulds és

c.} kirnyezell avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyadt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hétralévs
élettartamat kell figyelembe venni,
Altalanos esetben a kévetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vdrosi tégla épiiletek 60-90 év, :
- varosi, szerelt szerkezet(i épiletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegli éplletek S0-80 év,
- jpari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.
b.} A funkclondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldssokat jelenti. Az értéketéinek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.
¢.) A kirnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbrilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az ltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények,
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek esimei értékének szémitisa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashéz telek teriilete: 733 m?

Eszmel hanyad: 270 / 10000

-Albetétre juto telek teriilet: 19,79 m?

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

Diszkontalasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke; 4350000 Ft , Négymillio-hdromszdzdtvenezer- Ft .
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5,2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. [ OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | O adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, Vil ker., | VI ker, Vil er.,
Szerdahelyl uicaf VUL i_(er" Bauer Sandor}  Visi Imre Vl-ii. ker., Didszeg
11. V. em. 7. | Doboai iitea utea utcs bujza utca Sdmuel utcs
megnevezese: drokiakas lakds fakas lakas lakis fakas
alapteriitet {m?); 45 30 36 35 29 34
kindlat K / tényl.adasvétel 7 K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 17 1000001 18990000 | 21 000 Q00 | 16 500 000 | 21 500 000
kindlat /adasvétel ideje {év): 2021 2021 2021 2021 2021
kindlat/elteH id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
failagos alapar (Ft/m’): 513000 | 474750 | 555882 | 496552 | 569118
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -5% -3% -4% -5% -4%
kerileten beluli ethelyezkedes 0% 0% -5% D% 0%
épileten belilli elhelyezkades, megkdzelitése 0% 0% 5% 0% 0%
dltaldnos miiszaki dliapot ~5% -5% -5% -5% -10%
eitéré felszereltseg {flités, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria % % 0% 0% 0%
hdz miszaki dHapota 0% 0% -5% 0% 0%
{sstes korrekeio: -15% -13% -19% ~15% -19%
Korrigalt faflagos alapadr (Ft/m2): 436 050 413 033 452 118 420 414 462 882
Fajlagos dtlagar: 436 899 Ft/m?
ingatian becsiilt piagi értdéke: 19 660 455 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 19 660 000 Ft

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat:

N

. adat

3. adat:

4. adat

5. adat:

Magdoinanegyed, mascdik emeleti, konvektoros, komfortos, feldjitandd lakas,
korfolyosas epliletben, ingatian.com/31355692

Magdotnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kdzepes-
feltjitandé lakds, kérfolyosds épliletben, ingatian.com/31905357
Orczynegyed, fildszinti, dtlagos allapotd, elektromos flitésd, 1 + 1 szobas lakas,
kigpitett firdSszobaval, ingatlan.com/31887651

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kézepes dliapoty
lakas, kdrfolydsss epiiletben, ingatlan.com/31864106

Orczynegyed, 3. emeleti, 1 szobas, elektromos flités(, atlagos-jo étllapoty lakas,
utcai tjolasi szohaval, ingatlan.com/31811403

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatarozoti forgalmi értéke {kerekitve):
19 660 000 Ft

azaz Tizenkilencmillid-hatszézhatvanezer- Ft.

2. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési mddszerrel

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité | Gsszehasonlité | dsszehasoniito
’ adat 1. adat 2, adat 3.
1086 Budapest,
ingatian elhetyezkedése: Szerdahelyi utca Vill., ker., K8ris utca VIl ker., Orczy i VilL, ker., Visi Imre
11 V. em. 7. 5. utca
ingatlan megnevezése: Groklakds lakids lakis lakas
hasznosithaté teriilet (m): 45 26 27 30
kindlati dij / szerz, bérleti dij (Ft/hé): 85 000 85 000 95 000
kinalat / szerzd&dés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt idd miatti korrekeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 2942 2833 2850
KORREKCIOK
eltér§ alapteriilet 2% 2% -2%
eftérd mdszaki dllapot, komfortfokozat -10% -15% -15%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% ~5% 0%
éplleten beli)i elhelyezkedés 5% 0% %
Osszas korrekels: -17% -22% -17%
Korrigalt fajlagos alapar: 284S Ft/m2/ho § 2 216 Ft/m2/hé | 2 380 Ft/m2/h6
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 347 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

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

2. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, dtlagos allapotu iakés, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676

3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, dsszkomfortos, j6 allapoty, gatéridzott lakas,
ingatlan.com/31916948

Hozamstdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 347 Fi/m2/hé

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: T 1013904 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap; 5% $0 695 Ft
Igazgatasi kditségek: 2% 20278 Ft
Egyéb kbltségek: 5% 50695 Ft
Kiltségek Osszesen: 121 668 Ft
Eredmény:

Eves izemi eredmény: 892 236 Ft
Tokésitési rata {szamitas 6. old.): 7.0%

Tokésitett érték, kerekitve: 12 750 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

12 750 000 Ft

azaz Tizenkettémillid-hétszdxdtvenezer- Ft,

%
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint 8 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban iof mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapu moédszer tikrizi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk,

Az 2 lkalmazott madszerek Szdémitott érték { Sdly [Silyozott ériék
[Ft] {7} {Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 19660000 Ft| 100%| 19660000 Ft
Ingatian értéke kdltségalapy madszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapit modszerrel: 12750 000Ft 0% CFt
Az ingatlan egyezteiett értéke: 19 660 000 Ft

ingatlan egyeztetett ertéke (kerekitve):
19 660 000 Ft

azaz, Tizenkitencmillio-hatszazhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulaidonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjogs kerit
értekelésre;
az atadofl iratok tanulményozdsdn tdlmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessege, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korldtozdsardl a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vaitalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasinositdsdval

dsszefiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;
a szakvéleményben jellemzett dHapotot egyszerl szernrevételezes, a rendetkezésre bocsatott iretok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatdasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlid, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlethets értékbefolyasold tényezékért [pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznélt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem véllalunk
felelsséget;

- pem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlio terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog epy esetleges dtruhazasdnak id@pontjdban az ingatlan hasznatatéval
kizvetlenit dsszefllged tartozas (koziizemi ditak, stbh.} nem all fenn;

- az érték magdban foglalia az épiletek rendeltetéssrerd hasznalatdhoz sziikséges éplletgépészeti
berendezeések és felszerelések értékét;

- a gardasagi, jogi feltételek es piaci viszonyok elore kellé pontossaggal nem prognosziizalhetd valtozasal
modosithatjak, illetve érvényielenithetik 2 szakértdi vélemsny vonatkoze megdllapitdsait, ezért a
vapgyontargyak értéhét befolydsold korllményekben bealld lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- pem vallalunk feleldsséget olyan korllmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korletozhatiak hasznalhatosagdt, azonban az értékelés forduidnapian nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizo nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;
az aitalunk meghatérozott értékek az elfzdekben vazolt feltéieleken és aslapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céire, Megrendeld dltal tirténd felhaszndlas esetén érvényesek,

10, oidal
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8. (O5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatian cime: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11, IV. em. 7.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 660000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-hatszdzhatvanezer- Ft,

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

Szakvélemény forduldnapja : 2021 februar 12.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 16.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBI{ZAS (SZAKERTG! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES o

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS -

MELLEKLETEK

Tulajdon] fap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tdrsashaz alapito okirat (részlet)

Ingattanra vonatkoz6 engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés -
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

HRO00OREOE

Fényképfelvételek

11. oldal
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MELLEKLET EK: 1086 E}_u._:_dapest, _S_;_g_rdahelv_i__u_u:a 11. V. em. 7. Hrsz: 3_5328/0/_.‘9‘_@9

TULAJDONI LA}
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11.1V.em. 7. Hrsz_:735328/0/A/40

 ZARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest VI kerdifer

Jazsefvdrasy (jnkarlminl':ar

Tdrsashdztulajdont alapits okirat

~ Budapest, VI ker, Szerdahelyi utea 11,

I. .41:0!&::05 rendclkecések

A Hu-l.:pcsl hnarm Jar: hamf.l ﬁnknm\'\n}mr megbuas{slml ) Jn):-s.h.arml \’ag}unkf.mln
~ Kfi. (1684 Budapest Or u, 8. sz.) 2z ingatlan-nyilvantartisban Budapest VIEI ker., 35328 sz,
- alatt szerepld, természethen Budapest, VI ker. ‘:zcrdahcln, utca 1. szin a!mu ¥s a helyi

~ nkorményzat kizdrélagos tulajdonst képezd hizingatiant -

- a7 1993, évi LXXVIIL sz Tt és i)l

azt modosité 1994.évi XVIL. s7. Ir. és az 2972000 (VIL 14.) dnkomanyzai rendelel abapjin - a
jclen alapitd okiratban, tovabba a tirsashazaksol s20l6 1997, éxi CLVIL $7. ‘thrvényben és a
mclléi.dt alapm_;ml\ban fnbldl!.nknak mcgﬁ.leloul ld:sa.»hauai ala}.iua i _ ,

_A mr.smlm neve:

Budapest V111 keriitet, Scerdahelyi wiea 11, Tirsushas.

. A kizos kiilin ndajdon

“As ingatlanrészek clhatiroldsa és meghatirozisa

A Koz miaj_donﬁ ihgatlailrészek: '

1. A wlajdonnsidrsak kdzds tulajdoniban marndnak:
a melidkelt terveken feltiintetett és a miszaki leirdsban horiilist

I tekk
- Piecer
o tarold
I tarolé
N Rodekedi
Vo pincelépeso -
\l T ol :
VIt . tarolé

VI el

T33.00m°

- 2986w’
22,40 m?
12,04 m’

Eg0mt

E 4!,82})12: S
15909 -

- 56,78 o

~ 13.0ldal

B L

b g i e i e v -



MELLEKLETEK: 108§glqg_a_n_g_;_gjs_t_,._ng_rdahelyi utca 11. IV. em. ] Hrs'z.:__3_§_§28/0/A/40__

Iald<sint:
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AT kizickedd 143w
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XY &b -
XIN lépeeahar 15.70m"
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NN léprselny o4 m'
XXV gD lalvese 687w’

-

2

imwm

H b

i1, cmelet: !
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NNV - Siggolulyosd st

1. emedet:

XXiIN lepusadir PS.Tuay
ANX fepesakiy JICAET
NXM gL a0 RER-EE T

V. emelet:

NXXE kartekede 474
NXNIAi Wposnhas hsd ey
NNAY fppcfidsoan I iTome

By Kalig telzjdony ingatlanok

DA Bapsit toaanes heoniinog Oakonnan s gk wrecr A0 szdnumid it l
Pudaioa: M har . 383285 g0 Lrees ahatt bt st o Bodepest VIE ke i
Sevrdahelvi vtea LIV amdded Toae aon 0 abal i s chapreredotn cehivioe g hogrn j;
R IR L E T L B O e L o ST e ! z
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. V. em.7. }:l_rs_z__:‘_§5328/0/A/40
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M ELLEKLE_T__EK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. V. em. 7, Hrsz: 35328/0/A/40

TERKEP-IOTODORUAMENTACIO

e
© Thaszinter —."-!.-'.’ﬁﬁ
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~ a1 : :
e oY
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. ] ; ¥

01. terkép

B

: 03 i\bmlokzat

05. emeleti szintek

16. oidal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11.1V. em. 7. Hrsz: 35328/0/A/40

09. tetdszerkezet alatti "(ieszkézat

10. bejarat

17. oldal
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MELLEKLETEK_: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. IV. em. 7. Hrsz: 353221[9_/_1&/40

.
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i
13. biztositéktabla
14. szétszerelt villanyvezeték
16. cementlap burkolat 7 17. szoba
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 11. IV. em. 7. Hrsz: 35328/0/A/40

p‘.:s'shéz

22, we

29. oldal /Q.)

a



CPR'Vagyonérték916 Kft. H-1085 Budapest
Jézsef kbrot 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovérosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
i’<\ Addsz: 22771393-2-42
e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Kagyas "
Tepatienszovelsig . Jktatoszam: JGK-657

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. I. em. 47.

szam alatti

35137/0/A/25 hrsz-u

lakds ingatlanrél

Budapest, 2021, februar

Fuggetien | Megbizhatd | Ertékmerds
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito ¢ JGK-657

Kerlileten belitli ethelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatian cime (tul. lap szerint) : 1088 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 1 em. 47,
Helyrajzi szdéma v 35137/0/A/25

ingatlan megnevezése . lakds

ingatlan jelentegi hasznositdsa : nincs hasznositva

Szobdk szama 1

Komfortfokozat :+ félkomfortos

Az értekelés célja : Onkormdnyzat altali megrendelés, érrékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 32m?

Helyiségesoport redukélt alapteriilete :32m? Fajlagos m2 &r: 467 240 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 861m?

Eszmetl hanvad : 154 /10000

Belsd miszaki alapot : feldjitandé

Megkdzelithetdsege 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piact Bsszehasonlité- és hozamalapd médszer

A J6zsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyl ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utadn, a helyszini bejdras és az
értékeleést szamitasok alapjan megailapitdsra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 950 000 Ft
azaz Tizennégymiliio-kitencszdzbtvenezer- Ft .
melyb6! a telek eszmel értéke 2920 000 Ft

azaz Kettdmillio-kilencszazhiszezer- Ft .
likvidacios érték a forgatmi érték 60%-3*: 8§ 970 000 F¢

azaz Nyolcmillid-kilencszazhetvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban ker(ilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megaliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torveny alapjan
szamitands,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozasara készik.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités @s gyors etadds miatt valt szliksegesse, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;171 ., tulsjidonjog
Helyszini szemle/fordulonap id8pontja 1 2021 februdr 12,
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap
forgalomképesseg értékelase : forgalomképes

Késztilt: 1 db, eredeti nyomiatott peldanyban.

Budapest, 2021, februdr 18,

T S R e

9073 o lakatos Ferenc
2671 FEBR 23 T ingatlanvagyon-értéketd
- Nyilvantartasi szant: 1398/2006.
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1. MEGB{ZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gaxdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzilett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTS! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordan helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellekletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszérdsen modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle soran a s2éban forgo ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantarias szerinti sllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. ). em. 47,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 320m?

Helyrajzi szama: 35137/0/A/25

lngatian megnevezése; lakas

Ingatian jelenlegt hasinositasa: nincs hasznositva

Bejegyzb hatarozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: VIlI. Keriileti 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 Magdolna negyed keriiletrészében, a Bauer Sandor utca és 3 Magdolna utca
kozott fekszik, a Szerdahelyi utcdban. A kétirdnyu utca burkolata aszfalt, a parkolds a kozterileten fizetds.
Kornyezetében jellemzéen utcafronton alo 4-5 emeletes tarsashazak épiiltek, melyek maszaki allapota atlagos.
Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga varosrészen belll atlagos, 200 méteren belil alapellatast biztosité
izletek, egészségiigyi intézmény, valamint kbzlekedési csomdpont eférhetd. Témegkdzlekedési es:kizok a
kdrnyéken 50-300 méterre elérhetéek.

Témaegkizlekedati aszkszék:

Villamos Autbbusz ] reohbusz Metro/Foldalatti [ vasin

s °"?°i' :. /@

By
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4.2. Ingatlan dltalénos jellermzdi

Az utcafronti zartsor(i beépitésd, pince + fsz + 3 emelet szintkialakitasd épiilet 1911-ben épiilt Wax Andor
épitész tervei alapjan. Az épllet figebleges teherhordd szerkezete kisméretd égetett falazd tégla, a fodém
acélgerendss poroszsiiveg szerkezet, a fa acsszerkezetli magastetd cseréppel héjalt. Az épiilet utcafronti
homiokzata kviderezett, képaros vakolattal elldtott. Az elmilt évtizedekben nem részesiilt feldjitdsban, az
emeleti szinteken jelentds vakolathianyossag, vakolatomlds lathato, o tartoszerkezet téglai kilatszanak, a fetszini
csapadékhabarcsot részlegesen kimosta.

A vizsgdt lakds az elsd emeleten helyezkedik ef, melyet & hatso lépcsdhazbol lehet megkdzeliteni. Melegvie-
eilstdsa villanybojlerrél megoldott, fiités nincs kiépitve. We nincs, zuhanyfiltke a konyhdbdl lett levalasitva. A
szobiban csaphornyos parketta lathatd, amely eldregedett, feltjitast igényld allapotd. A takds tdhbi része
keramiaval burkolt, ami tohb helyen sériilt, térott, A szobdban egy 12 mes fa szerkezetil galéria keriit
kialakitasra, amely kénnven elbonthatd, igénytelen, értéknbveld tényezdinek nem mondhatd. A galéria alatti
belmagassag 2 m.

Az albetétben villanydra kiépitett és a villany kbzm is Gizemel, valamint hitelesitett vizéraval rendelkezik, de az
ora allasa nem megdllapithato. Belmagassaga 3,60 m.

A lakas jelenlegl kialakitésa és helyiségtagoldsa megegyezik a részinkre biztositott alaprajzzal, melyet
mellékiethen csatoltunk. Hsszességében gyenge miiszaki sltapotd, fétkomfortos lakds.

Epiilet:

Epillet épitési éve: 1911
Epllet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Mdszaki dliapot
Alapozas, szigetelés: sévalap, nincs szigetelés felGjitando
Fuggdleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kézotti téglaboltozat felujitando
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitando
Epiilet homickzata; vakoit, szinezett gyenge

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felitlete; festett, részben csempézett feldjitando
Belsd terek burkofata: parketta, keramia feldjitandd
Vizes helyiségiek) feililete: festett, csempézett feltjitando
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia felGjitandd
Kiils$ nyilaszarok: ) fa szerkezetek ({ivegerés nélkiil v. hidnyosan) feldjitando
Atlagos belmagassaga: 3,60m ' galéridazhato
Belsd nyildszarok: fa szerkezetek és mijanyag harmonikaajto feldjitando
Fiitési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: villanybaoijler kézepes
Meglévd kbzmd-kiallasok: villany, viz, gaz, csatorpa kbrepes
Meglévd kbzmi mérdordk: villanydra, vizora o
Felijitas éve: n.a.
Felujitds targya: n.a.
ingatlan mifszald dllapota Ssszességében: felijitands
Megiegyzés:

4, oldat



4.3, Epiiletdiagnosztika

INGATLANFORGALMI SZAKERIO! VELEMEIY

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allo adatok {az épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentidciok} eflenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a Jathato tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt} kikértiik.

Hdz:

Az utcafronti homlokzat nem részesilt felyjitasban az elmult idészakban, jelentésnek mondhatdk az emeleti
szinteken a felszini csapadék okozta vakolathibak, folytonossagi hidnyossagok, a telek nyugati oldalan
foghijtelek taldthato, a tizfal rossz allapotu, vakolat nélkili. A belsdé udvari homlokzata szintén feldjitando

allapotu, a kbzlekedd folyosok korldtai és az egyéb fém szerkezeti elemek dtrozsdasodottak.

Albetét:

Az albetét teljes felljitast és korszerdsitést igényel, fiirdbszoba kiépitve, wc azonban nincs, a szemle
idépontjdban nem alkalmas a (16/2016. (M.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi Igények

kielégitésere.

» Efektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
« Vizvezeték — kidpitett, hitelesitett vizéraval rendelkezik

» Kozcsatorna — kiépitett

* Gazvezeték — nincs kiépitve

+ H8leado berendezés - nincs

* Melegviz-elldtas — villanybojler

* Gyengearamu berendezés — nihcs

BérlSi megjegyzés:

Nincs bérlé, az allagmegovas nem biztositott.

4.4, Relyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
konyha keramia festett+csempe 6,79 m? 100% 6,79 m?
kamra beton festett 4,32 m? 100% 4,32 m?
zuhanyz6 keramia festetticsempe 1,52 m? 100% 1,52 m?
szoba parketta festett 19,45 m? 100% 19,45 m?
galéria fa szerkezet festett 12,00 m? 0% 0,00 m?
meérési korrekcio -0,08 m? 1007 -0,08 m?
Osszesen. 44 00 m? 32,00 m?
Osszesen, kerekitve: 44 m? 32 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterillet s2amitasdnadl a rendelkezésre allé misz2aki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

2
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5. ERTEKELES .
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbacslések a TEGOVA ttmutatd elvei és modszertani ajénldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszdr
médositott 25/1997. (Vili.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eidirtaknak
megfeleiten keésziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitdie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait &
2011, évi CXI. t8rvény az informacids dnrendelkezési jogrot és az informdcidszabadsagrol, tovdbba a 2016/679/EU
Rendetet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérst és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl sz4id
jogszabdlyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelds modszerei két 6 kategorigba oszthatdk: a piaci érték alapy és a koltsegalap( értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas neven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé soralhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016} Az a becsllt ésszeg, amelyért az ingatian gazdat csereéine az értékelés
idSpontiaban egy vasdrolni szdndékozé és egy eladni széndékozd kozOtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérittekintSen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordan az ertékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek, Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a becsériék. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
tetkek, sth, '

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgainak:
- realizalt Ogylet szerint ar / kinalatt ar

- értékesitési idépont

- glhelyezkedés, megkdzelithet8séy, infrastrukturélis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellethetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékeles az ingatlan jBvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiaddsoknak a killonbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az erték megallapitéss azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépésel dsszefoglatva:

1, Az ingatlan lehetséges (alterpativ} hasznalati modjainak elemzése.

2. Ajbvibeni bevetelek &s kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. lgvbheni penzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

4. A tokésitasi kamatlab meghatdrozasa: {2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatlanpiaci kockadzat {azon beli!
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsdgokrkamatldb kockdzat miatti kockazat.

1,5%4+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. (2021, |. n.év)

5. A pénzfalyamok jelenartekenak meghatdrozica.

&. & legmagasabb jelenérték kivalasztdsa. mint hozamszamitason alapulo értek.

A médsrert altalaban a jdvedelemtermeld képességge! rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,




INGATLANFORGALMI SZAKERTO: VELEMENY

Kéltségalapd szd mitdsi médszere

A netto potlasi koltség elvit értékelés a vagyonlargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt Gjrael6allitasi
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a veégeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet eértékét. Epités alatt |lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem éli rendelkezésre,

A foldterulet értékének a véleményezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgaimi
képességet elstisorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatianok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgaimi
ertékében ki kefl fejezbdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségl elldtast nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutto helyettesitési {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {pétlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgéfat targydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzokkel és funkcidval bird
létesitmeny jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltseg a vizsgaht épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldéllitasi kiltségének felel
meg. Azon éptiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mdszaki paramétereket nem jsmerjiik, a brutté
ujraelallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az aftalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérntki Iroda Kft. attal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjin
szamolhatjuk.

Az avulas az idé moldsa miatti értékesékkenés, Harom 16 eleme:

a.) fizikai romids, _

b.) funkciondlis avutas és ' ' : o

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romlasét és a szerkezetek
ardnydt az dssiértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitascknal a felépitmény gazdaségosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes életiartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetii éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd éptiletek 50-80 év,

- lpari és mezéigazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerGtien megoldasokal jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokal a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kirnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt afl el&, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kdrisimények.

Az avulds mértékétl a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

Telek esymei értékének syimitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terilete: 861 m?

Eszmei hanyad: . 154 / 10000
Albetétre juté telek teriilet: 13,26 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 2920000 Ft , Kettdmillio-kilencszazhuszezer- Ft, .

- 7. oldal
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5.2, ingatlan ériékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adet 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1086 Budapest, Vil ker, | VL ker. ViIl. ker.
Sterdahelyi utca | VAL l,(er" Bauer Sénéor Visi imre, VJ_H' ker, Diészegi'
16. 1 em. 47. Dobozi utca utga utca Lujza utea Sémuel utcs
megnevezese: takds fakas lakas lakas lakds larkds
alapterislet {m*}: 32 30 36 34 29 34
kinalat K / ténylLadasvétel T K K K K K
kinalati &r / adasveteli &r [Ft): 17300000} 18950000 | 21 000000 ; 18 000 000 | 21 500 000
kinalat /adédsvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kindlat/eltelt idd miatti korrekcia: -10% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapdr (FY/m’): 513000 | 474750 | 555882 | 496552 | 569118
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 1% 0% -1% 0%
keriileten belilli elhelyezkedeés 0% 0% -5% 0% 0%
épileten belidli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 5% 0% 0%
altaldanos miiszaki dlapot ~5% 0% ~5% -5% -7%
eltérd feiszereltség (fiités, szoc.blokk) -5% -5% -59% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés} 0% 0% O% 0% 0%
galéria % 0% 0% 0% 0%
haz mdszaki alfapotla 0% 0% -5% 0% 0%
Osszes korrekeio: -10% -a4% -15% -11% -12%
Korrigatt fajlagos alapar {Ft/m2}: 459 648 454 811 474 724 443 917 5063 100
Fajlagos atlagar: 467 240 Ft/m?
ingatian becsih piaci értéke: 14951680 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 14 950 000 Ft

Csszehasontito adatok leirésa:

1. adat:
kirfolydses eplietben, ingatlan.com/31355692
2. adat:
felljitando lakas, kirfolyasds épiitetben, ingatlan.com/31905357
3, adat:
kiépitett fiirddszobaval, ingatlan.com/31887651
4. adat:
lakas, korfolydsos épiiletben, ingatlan.com/31864106
5. adat:

utcai tajolasy szohaval, ingatlan.com/31811403

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd modszerrel meghatarorott forgalmi értéke (kerekitve):

14 950000 Ft

azaz Tizennégymillié-kilencszazétvenezer- Ft.,

Magdolnanegyed, masodik emeletl, konvektoros, komfortos, feldjitandd lakas,
Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kdzepes-
Qrczynegyed, foldszing, dtlagos allapotu,elektromos flitésl, 1 + 1 szohds lakas,
Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, kdzepes allapott

Orczynegyed, 3. emeleti, T szobas, elekiromoes fltésd, atlagos-jo dllapotd lakas,

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési maodszerrel
Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: Szerdahelyi ulca VI, ker., Kéris utca VIir., ker., Orézv dt VL., ker., Visilmre
16.1. em. 47. 5. mea
ingatlan megnevezése; lakas lakas lakas lakds
hasznosithato tertilet (m?}: 32 26 27 30
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 85 000 85 000 95 000
kinalat / szerzédés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kinaiat/eltelt id& miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho): 2942 2833 2850
KORREKCIOK
eltérd alapterllet -1% ~1% 0%
eltéré miiszaki dllapot, komfortfokozat -5% -30% -10%
kerlileten beliili elhelyezkedés 5% 5% 5%
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekzis: -1% -6% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 2925 Ft/m2/ho | 2 678 Ft/m2/ho | 2 702 Ft/m2/héb
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 768 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat;

blokkal, Ingatlan.com/31888023

Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlages allapoty, galériazott lakas, vizes

2. adat; Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos dllapoty lakas, vizes blokkal,

ingatlan.com/31684676
3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, sszkomfortos, jo allapotu, galéridzott lakas,

ingatlan.com/31916948
Hozamszamitas
Bevételek:
piact adatok szerinl bevételek : 2 768 Ft/m2/ho
Kihasznaltsdg: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: l 850 330 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 5% 42516 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 17007 Ft
Egyéb koltségek: 5% 42536 Ft
Koltségek osszesen: 102020 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmény: 748 290 Ft
Tékésitési rata {szamitds 6. old.}: 7,0%
Tokéshett érték, kerekitve: 10 650 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

10 690 000 Ft

azaz Tizmillid-hatszdzkilencvenezer- Ft ,
2. vidal



WIGAILANFORGALMI SIAYERTO VELEMERY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlito modszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds t0krbzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jelemzd, azonban jél mutatja 2 bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon s2amitott érték a hirtelen emeltked® piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértekelt drat mutat. A kbltségalapd modszer tikrizi legkevéshé az ingatlanok piaci értékeét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

rt alkalmazott médszerck Szamitott érték | Sily |Stlyozott érték
[Ft] [%] [Ft}
ingatlan értéke piaci Gsszehasonlitd modszerrel: 14950000 Ft]  100%) 14 950000 Ft
Ingatlan értéke kaltségalapu modszerral: OFt 0% 1331
Ingatlan értéke hozamalapd mdédszerrel: 10 690 000 Ft 0% Gkt
Az ingatian egyeztetett értéke: ‘ 14 950 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 950 (000 Ft

azaz, TRennégymiliié-kilencszdzdtvensezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értekeléséhez a kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni;
az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
ériékelésre;
az é&tadott iratck tanulményozdsdn tdlmenfen jogi természet(i vizsgélatot (jogcim, vagyoniogok
érvényessége, sth.) nern végeztink. Az ingatian forgalomkepességének jogt eredetl korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenBen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallatunk;

- a7 értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és [Ovébeni hasznositasaval

dsszefiggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetekts!, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre dlf, illetve ezek beszerezhettk, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezéds, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeid képuiseljének sz6beli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, a3z esetlegesen fennalis, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.; rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talzjfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anysgok jetenléte sth.) nem véllalunk
feleldssaget:

- nem vizsgaituk ar értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulaidonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontidban az ingstlan haszndlatéval
kbzvetlenil dsszeflged tartozds (kozlizemi dijak, sth.) nem &l fenn; ’
az erték magaban Toglalia az éplletek rendeltetésszerd hasindlatdhoz silikseges éplletgépészett
berendezések es felszeralésak értékét;

- a gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontosséggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakertdi vélemény vonatkozd megdllapitadsait, ezért &
vagyontargyak értékét befolyasolé kbriilményekben besild lényeges véltozas esetén szlikséges @ megadott
arték felidvizsgdlata;

- nem viéllalunk felelissépet olvan korllmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatigk az ingatlan érteket,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, aronban az ériékelés fordulonapjan nem slitek rendelkezesre, és/vagy
Megbizo nem bocsatotts rendelkezésre a szakvélemény elkészitésehez;

- az dltalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és zlapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlas esetén érvényesek,

10, oldal
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B. OSSZEFOGLALAS

Az éri¢kelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési

szamitésok alapjan az alabbiakat rogaitjiik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. I. em. 47,

. Irnrgatian placi fqrgalrﬁi_értéke: 14 950 000 Ft

azaz Tizennégymillib-kilencszdrtvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulonapija 1 2021, februar 12.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 18.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY{TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO) FELADAT)

2. SZAKERTYO) ViZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTE TESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (SSZEFOGLALAS -

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masclata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)
Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés ' : o
Ingatlan ethelyezkedését mutatd térkép
Fénykepfelvételek

NEODEEOE

11. oldal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. ). em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Budipra Fvine: Kammdnshivgals Foldhonaal Féo:ady
Endapext. NI, Bodadola 8t §9 1519 Bestopes:, T 418
Nem biteler. tulajioni bp - Telje: ouivolat
Megrendet s soimme S G005 21202 |
S051.00.28

mlajdoni kap

BOCAPRST VITT XER,

Nem hiteles tulajdoni lap

Qldal:

>

E Boaltaralet 3R137/0/2/725 holyraser saim
Z 1UBG BUOAFEIT 'FIXL .WER  Oserdahelyr utca 15, 1. wmlet. Ajeed?. "Exlulvazagd
TREST
I Az soyeb onalle angactian adatas-
rEInETezis terulet x:ohak scama o3 heayad tulaon fd‘? .

nd wyéwz/tel

o e it e e i 8 e Sl TR R Y S e

lanas ) e L 897 Juduu enker %ﬁ'

439570 hatarezat. I3ZM0TSL7199N 0007 07 O3

U.RESZ

tuwlayden: hiayad 1/}

soycim- aredaty fylvstal

yozalliz  rulasdonesx

e VITI.VER W RMAMNVIAT

i tUS2 BUDAFEST VIIT1.¥EF, Garosm uecs B5-67.

L]
beeqyzd hotarozar, 4ckezdsn wder DI24CT/LFLDQTI9T 07,03 %}$
Eﬁ i

HLARSE
WM TARTALMAS BETEGY IES

Nem hiteles tulajdoni tap

Nem hiteles mlajdoni lap

Neru hiteles tulajdoni lap

WNem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles rulajdon lap

12. oldai
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MELLEKLETEK 10868udapest Szerdahelw utca 16. |, em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

CALTALANOS RENDELKEZESER

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROST ONKORMANYZA T (Bp . VilE Baross o
03-67 ), 2 Bp VIIL 890, wlaidon: hapon 35137, hirsz alan felvett, teimészelber a
Budapest, V1L, Sferdabelvi v, 16, 30 alar, 861 m2 ierilols |!udaptsl Féviroy
Jorsefvarosi (5nlmrmamul tulajdondban abo hazngatlant az 1993 év1 EXXNHI v és
modositasara kadon l‘)9~2 e XV tonvényben a berldk részére blzluuiuu vitel: jog
alapjan

B f,".lf'An s ﬁ SHAZTZA
alupitja R

A tarsashias mualnl.ésa- B jcien alapilu okiral wndclkez.csmnck mc;,!ciclucn mint -
Oroklakasok, es nom Jakis colirn s2olgale helyisepck a kozos iu..:;dunhan marade iekek,
 cpulennésech, berendezdsek & felszerclések hozos hasznalatiinak a jogaval a vevoh szemelyt
- wlapdonaba Xerilock azzai, huhv a mindenkott Tapdonostissak cgymas hozoti
jogviszonyat az 1977 évi i v lendclku.u\cl s az a..spllu ohit alhau fu;_,lalmk ae alahbial.
secimt srabal;. uz:ak . : :

KOZOS FS KULON TULAIDONG INGA 11.ANRESZER MEGUAVAROZASA

AJ Koziis tulajdond ingathimréssek:

l . Tedeh (B2 0} waddete, azon fesowdsir 172 %0 ;)
I Az dpulet atem uapujacslulu;lkulatm * ’V'|'=;']L_,- ’ - '
L Az anlrln;mm:.a uv..e..uk;,cs tci'cahmu‘ snrkucm \ala:-?.a fa1, hémdnyw,

L:mim ;\llh.wl
c A k
' I g e e T R I AL P P AT PR A Dk,
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. MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 1. em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25

\f

vl

VH.
Vil

X

XVl
Xvil
XIX
X
XXI

- XN

X\

Az cpuhet humlobzital h.w.m.xi e badogos szerkerettel poslib zan
nylassarg s azerke2eiehhod eyl o 3 I:r.u'u:. thlapdom Iu.lw-ﬂ.ci ayslasraro
srersgreiel . K

'l L) "P ad
I i !-..lm.'L korbensd Todemek burkolar pébl, carofudem busaolaital epyutt,
valwinmt 4 kivos ulapduni részch busholnu
Az épulet {epcsosecthereted hortatokkal, €3 hazos talardani likitos sretheegiek

Az ¢pulet widsaerkerere, Iecesassel. in.-l.u.mal y hadm.ns uer\;z;ml vy sere
weiyehkel ppyutt e aeot o . ‘

Viz alup o beiszatln veretekek a2 vivw bebrasiil a hulon tulapla:n Mleldsep
agrvezeichyy, vauy 4 hren tubggleno sizons;

Csatona alag €5 epoveceték = hulon il lletbsdy apvezeickén
Fichtion:us hatosat az uteat taboies a hulon wbagdom lctdségch fogyase-
fasmendig ol a kozos hasendlad h\.l\.:t!.i.l\ pichtronnos halizaty es berendle-
2Es L gyt

Gazverelok az utcai rakbiestol a bulon tulajdom dictoséy fopynztasmdracy:
Az épulet pince: tiralds & kozkdhedd 217,18 né@ ala preavlentel

Az épalet ipesdlidoa 21071 m alaprenddette!

Az epuiet kapualja 21 !';"'ﬂ m? slapterideitel

Az éputet Mjarin 17,82 0 alapterulettel

Az opabel Bzt =1 beas WU 191 P alapresiioes

As cpnha Ihnalyars 12 11 6 .J.;-'i.a!!.‘l'\l?l.‘ﬂ&.‘f

Az epiild Fagzeofolyoan | >4, ol alaplert eyl

Az cpules T em vkozey WE 10,60 m? slupicruletel

Az dpulet e hensns WE 18,30 m? alapraniorin

Az épulet U1 o' bozos WO E38 md alyprercleried

Az ipubet IV oy - bozos MO 12200 il :ﬂa;“rm}c.ut-l

Auz ikl leidiesi kbzkekadoge 16,50 m? alapleraleied

Bt Riildn tlajdons ingatlaok felsprolisg:

25

A RVSEFVAROSTINKORMANYZ AT ondlhen a terveker 25, anmenl o't Lem

A7, apoczamia, szobia, konyha, 2akanyze, kaime helnezekbdl at:o orihlahas 0o

FE.4: HEMHK)Y hunyadt oy

raZ £ m2)alapigratenel, 2 horzi tartore kogos bgdonban leve sessci bl ’
o
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_ MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 1. em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. |. em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

£

Muzikus 0

g

04. emeleti szinek

Szerdahelyi utca 16

fe
01. térkép

G502y Piwgle,

05. belsd homiokzat

16. oldal



_ MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 1. em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25

06. belsd udvar 07. 1épcsdhaz
09. OSB lappal fezart bejarat
10. bejarat 11. villanyéra

17. oldal
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. MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. |. em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25

16. zuhanyz6

. .. ‘-.._ ",‘ ) L
13. mdanyag harmonikaajto

17. kamra

18. oldai
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 16. 1. em. 47. Hrsz: 35137/0/A/25

18. hidnyz6 ablakiiveg 19. galéria

19. oldal
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korit 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birdsag

,<\ 7 Cégjs2: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
uc:-}:, ﬁ Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Togitixmzivelséy Iktatoszam: JGK-670

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 18. Ill. em. 36.

szam alatti

35422/0/A/36 hrsz-u

lakas ingatlanrél

Budapest, 2021. februar

Fuggetien | Megbizhatd | Ertékmero



INGATLANFOR GALM? STAKERTO!N VELEMENHY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité 1 IGK-670

Keriileten beltli ethelyezkedese : Magdolna negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) 1 1086 Budapest, Lujza utca 18, Ul em. 36,
Helyrajzi szama T 35422/0/A/36

Ingatlan megnevezése : lakés

Ingatian jeleniegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szama ]

Komfortfokozat ¢ komfort nalfkili

Az értékelés célja : Onkormdnyzat dltali megrendeles, értékesitéshez
Tulajdoni iap szerinti méret : 24m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete s 24m? Fajlagos m2 &r: 415 123 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete ;550 m?

Eszmei hanyad v 197 / 10000

Belsd miiszaki altapot : feldjitandé

Megkozelithetfisége ¢ emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapt médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemeényben, a
térgyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szdmitdsok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatfan

fargalmi értéke: 9 960 000 Ft
azaz Kilenemillid-kitencszdzhatvanezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 2 380 000 Ft

azaz Kettémillio-haromszaznyolovanezer- Ft.
likvidécios érték a forgalmi érték 60%-a*: 5 980 000 Ft

azaz Otmillid-kilencszdznyolevanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapothan kerlilt meghatdrozdsra,

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

Ielen ingatianforgatmi szakvélemeény kizardiag a targyi ingatlan forgalmi (placi) értékének meghatdrozasara készilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités s gvors eladas miatt valt sziikségessé, melvet az elhelyezkedés és az
ingatlanplaci viszonyck mellett a forgalmi érték 60%-adban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 1/ , tulaidonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 1 2021 februar 9.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelsse : forgalomképes N

Készift: 1 db. eredeti nyomtatoti példanyban.

Budapest, 202 1. februdr 22,

2071 FEBR 15 -- _- 7 3 Lakatos Ferenc

o : ingatlanvagyon-értékelé
) Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2. sidal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY -

1. MEGBIZAS (SZAKERT(! FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvirosi Gazdélkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékels Kit-t.
Megrendelés alapjén Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci} értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTS! VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriltek a TEGOVA {EVS 2003-2016} iranyelvei és 2 tébbs2drésen modositott 25/1997, {Viil. 1.) PM
rendelet elbirdsal.

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kiirnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész

S2éljegy tar‘l_alma: o nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 18. lit. em. 36.

Tulajdoni lap s2erinti terilete: 240m

Helyrajzt széma: 35422/0/A/36

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat: ' Az bndlté ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

i rész:

Tulajdonviszony: . VIll. Kerileti Onkorméanyzat 1/1

. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. keriilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Kalvaria tér és a Magdolna utca kbzott
fekszik, 8 Lujza utcaban. Kérnyezetében jellemz6en utcafronton ailé 2-3 emeletes tirsashdzak épiltek, melyek
miszaki dllapota felujitando. Az aszfalt burkolaty utcaba a Baross utca feldl Jehet behajtani, a parkolas a
kozteriileten fizetds.

Az ingatlan infrasirukiurdlis ellatottsaga varosrészen beliil jo, 200 méteren belil alapeliatast biztosité izletek és
egészségiigyl ellatast biztosilo intézetek taldlhatok.

Tomegkéziekedési eszkbzok:
73 vitamos Autibusz Trolibusz [ MetrosFoldalatu [ vasit

3. oldai
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4.2, ingatlan altaldnos jellernz&i

Az épllet saroktelken fekszik, a Magdolneg és a lujza utca talalkozdsanal, Az éptilet utcafronti homlokzata
felajitott, melyet 2017-ben a lézsefvarosi Onkormanyzat timogatott, A befoglalé épiilet az 1890-es években
epiilt, tégla hosszféfalas pince, foldszint + 3 emelet kialakitdssal, utcafront feldl feltjitott.

Ertékbecsléstink tirgyat képezd ingatlan a tirsashéz legfelss szintién helyezkedik el, melyet a figgéfolyosordl
lehet megkoézeliteni. Lift nincs az épilletben. Az ingatian szoba, konyha, kamra elosztast, melyek belmagassaga
3,40 m. A bejdrati ajtord! a festés teljes mértékben lepergett es felliletvédelemmel egydltalén nincs elldtva,
hészigeteltési, légzdrdsi paraméterekkel egyéhaldn nem rendelkezik. Uvegezése hidnyos, ez OSB lappal van
potolva. A szobai ahlak Uvegezése is hidnyos, a pdtlasa itt is OSB lappal megoldott. A falak romosak, vizvételi
lehetdség és gyenge arami berendezés nincs, elektromos haldzati rendszer a falakbo! eftdvolitasra keriltek. A
burkolat cementlap és parketta, melyek felgjitandd-cserét igényld miiszaki allapotuak. Az ingatlan fltéssel nem
rendefkezik, we és fiirdészoba nincs kialakitva.

Kézmiorak koziil csak villanydraval rendelkezik, vizéra és gazdra nincs kiépitve.

A lakds jelenlegi kialakitasa és helyiségtapoldsa megegyezik a részlinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
melléklethen csatoltunk.

Osszességében kivilra! feljitott épiiletben, romos komfort nélkilli lakas.

Epiilet:

Epliet épitési éve: kb. 1890
Epiilet szintbell Kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Milszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: sévalap, dryvit szigeteléssel elldtott kbzepes
Foggdieges teherhordd szerkezet: tégla kézepes
Vizgszintes teherhordd szerkezet; acélgerendék kézotti téglaboltozat kézepes
Tetbszerkezete; fa dcsszerkezet, cserép héjazat kdzepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezet felujitott

£riekelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek feliilete: festett, csempézett gyenge
Belsd terek burkolata; cementliap, parketta feldjitando
Vizes helyiség(ek) felilete; nines
Vizes helyiség{ek] burkoiata: hincs
Kiils$ nyilaszardk: rdccsal védett fa szerkezetek, (vegezésik OSB lappal [feldjitands

fedve.

Atlagos beimagassaga: 3,40m atlagos
Belsd nyitaszarok: ‘ fa szerkezetek feldajitandé
Flitési rendszer: nines
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévd kozmi-kiallasok: viz, vitlany, csatorna, géz felgjitands
Meglévd kézmi merdorak: villanydra feldjitande
Felljitds éve: n.a.
Feltjitas térgya: - n.a.
Ingatlan miiszaki aapota Gsszessépében: felijitandd
Megjegyzés:

4. ofdal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A siemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre allo adatok {az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumenticiok) ellenbrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a2 lathato tiinsteket
digitdlisan rogzitettitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Héz:

A teté ép, kémények rendben, a ha: ereszcsatornaja kiépitett. Az utcai homlokzat felufitott, az udvari rész
romos, A labazati rész helyenként megrongalt, itt a hungarocell szigetelés lathato.

Albetét:

A fatak romosak, a lsbazati részen felazds lithato, amely a2 elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt
alakult ki. A nyilaszarok Gvegezése mindenhol hidnyos, ezek OSB lappal vannak potolva, Wc és fiirddszoba nincs
klalakitva, melegviz-vételi lehet8ség nincs blztositva, fiités nincs az ingatlanban. A takds 2 szemle idGpontjaban
nem alkalmas a (16/2016. {11.10.} / 17/2016. {11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére,

*» Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett méréoraval rendelkezik

= Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett mér6oraval nem rendelkezik

» Kézcsatorna — kiépitety

* Gazvezeték - nincs

« Héleado berendezés — nincs

» Melegviz-ellatas - nincs

» Gyengearamu berendezés — nincs

Bérli megjegyzés:

Az ingatlan ires, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekecid Hasznos
konyha cementlap festett+csempe 8,03 m? 100% 8,03 m?
szoba parketta festett 14,75 m? 100% 14,75 m?
kamra cementiap festett 1,34 m? 100% 1,34 m?
merési korrekcio -0,12 m? 100% 0,12 m?
Osszesen: 24,00 m? 24,00 m?
Osszesen, kerekitve: 24 m? 24 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allé miiszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

" 5, oldai
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az ériékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvel és modszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbsztr
médositott 25/1997. (VillL1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egvéb jogszahdlyokban elBirtaknak
megfeleiden készillnek. '

Az értekelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatalt a
2011. évi CXII. tdrvény az informdcids Gnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) @ természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekinteteben torténd
védelmérs! és az ilven adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl s26l6
jogszahalyoknak megfeleld moden kezeli.

Az értékelés modszerel két 18 kategdridha ossthatok: a piaci érték alapd) 8s a koliségalapu értékeiések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 3 csoporths, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) ertékelések kdzé sorothatdak,

A piaci érték fogalma {EVS 2016} Az a becsiult dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az “értékelés
idépontjdban egy vasérolni széndékozd és egy eladni szandékozd kizott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ogyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriitekintden viselkedtek,
anelkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna, {EVS 1)

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mébdszer

A modszer soran az értékelends ingatlan elemei osszehasoniitasra keriilnek az adott telepiiiésen, vagy piaci
kdrnyeretében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertlnek, Miné! kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanak értékbecstésénél haszndijak, amelyeknek van jeliemzd piaci forgalmuk, Pid.: csaladi hazak, lakésok,
telkek, sth,

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgédlnak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kinalati &r

- ertékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdseg, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, mifszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellethetd hasonld tipusd ingatlanck adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasavatl hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapuld értekelés az ingatian [dvébeni hasznainak £s az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kitlénbségébdl [tiszta jovedelmek) vezeli le az értéket. Az érték megdilapitasa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkidz értéke annyi, mint a belble szédrmazo tiszta ibvedelmek jetenériéke.

A hozamszamitas |épései dssrefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznaleti mddjainak elemzése.

2. Ajbvébeni bevélelek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

‘3. Jovabeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatladb kockdzat miatti kockazat,
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok 65-7.5 %, egyéb: 7.5-8,5%, (2021 | n.év)

5. A pénzfolyamok jelansrtékénsk meghatdrozdsa.

5. Alegmagasabb jelenériek kivalasztdsas, mint hozamszdmitédson atapuld érték.

& modszert ditaldban o fovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6, oidal
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Kiltségalapd szdmitisi médszere

A netté pétlasi koltség elvil értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt djraeldaliitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraelillitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az ethasznalodas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitmenyhez
tartozo foldterillet értékét. Epités alatt levé létesitménynél, karosodott [étesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldterllet értékének a véleményezéséhez s2iikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kornyezetben elvegzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy a: adott telepiilés milyen szintd, mindségi ellatast nydjt helyben és 2
kdrnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi} koitségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi [ényeges formdjat. A brutté helyettesitési (po6tlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval biro
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kdltségét,

A kdzvetlen kbitség a vizsgalt épliletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kéltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmeények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
vjraelballitasi ertékeket a rendelkezésre &lid, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnski Iroda Kft. 3ltal kiadott Epitbipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas a2 id6 muldsa miattj értékcsikkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulds és

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

a,) A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
aranyat az Sssrértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitisokndl a felépitmény gazdasigosan hitralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalénos esetben a kbvetkezé gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

"« vdrosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épliletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasigi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmeény képtelen kielégiteni.

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt 3l els, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlian felhasznaldsa, vagy az altalénos nemzetgazdasigi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szédzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének s2d mitdsa:

Kerileten belili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terilete: ' 550 m?

Eszmei hnyad: 197 . / 10000
Albetétre juté telek terilet: 10,84 m?

Fajlagos atlagar, kerijletrészen beliil: -~ 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: .- 10

Telek eszmei éntéke: 2380000 Ft . Kettdmillio-hiromszéznyolcvanezer- Ft . o
- Z.oldal - ()
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‘5.2, Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piati 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OHadat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, VI ker., ViiL ker,, Vil ker.. | Vil ker.,
Lufza utea 18. 111 ,,V,m' ker, ’Diészegi Didszegs | Kidlviria tér Lujza utca
em.36.  (Korisutez 12, Sam“:E Y Samuel utes | kornyéke 27.
megnevezese: lakds jakas lakas lakas Iakds lakas
alapterilet (m?): 24 25 25 26 23 28
kinglat X / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r (F1): ' 128000001 13490000 | 13 900000 { 13 800 000 | 14 750 000
kinalat fadésvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinatat/eltelt idé miatti korrekeid; -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos atapar (Ft/mQ): 450 800 485 640 481 154 543 913 474 107
KORREKCIOK
eftérd alapterilet 0% 0% 0% 0% 1%
kertileten belili elhelyezkedés 5% 5% 5% 0% 5%
épiileten belili elhelyezkedés, megkodzelitése 0% 0% 0% -5% 0%
altalanos miszaki allapot -10% -10% -10% «10% -10%
eltérd felszereltsép {fités, szoc.blokk) -10% -10% -10% ~10% -10%
szerkerzeti kirosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% O%
galéria 3% 3% 0% 3% 0%
haz muszaki dlfapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -12% -12% -15% -22% -18%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2): 406 426 428 334 4305805 423 164 406 784
Fajlagos dtlagdr: 415 123 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 2962952 Rt
Ingatian értéke kerekitve: S 9560 000 Ft

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat: QOrczynegyed, komfortos (gazkonvektor), tetétéri, 1 szobids, kdzepes allapotd
lakas, vizeshlokkal, ingatlan.com/31652903

2. adat: Orczynegyed, kamfortos {garkonvektor), foldszinti, 1 szobas, kizepes dllapoty
lakas, vizesbickkat, ingatian.com/31715507

3. adat: _ Orczynegyed, komfortos {gazkonvektor), féldszinti, 1 szobas, kdzepes dllapota

lakas, vizesblokkal, gatériaval, ingatlan.com/31949394

4. adat: Orczynegyed, komfortos (gazkonvektor}, 1. emeleti, 1 szobds, 4tlagos alfapotd
lakas, Gj nyildszarokkal, ingatlan.com/31394926

5. adat: Magdolnanegved, komfortos [gazkonvektor), féldszinti, 1 szobas, kdzepes
altapot( jakas, vizesblokkal, galéridval, ingatlan.com /32022348

Az ingatlan piaci dsszehasonlito mddszerrel meghatédrozott forgalmi értéke (kerekitve);
S 960 000 Ft

azaz Kilencmillis-kilencszazhatvanezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan} o&sszehasonliito dsszehasonlité osszehasonlité

adat 1. adat 2. adat 3.
, 1086 Budapest, VI, ker,, Kris utca VL., ker,, Visi Imre
ingatian elhelyezkedése: Lujza utca 18, 111, '5 Vill,, ker., Orczy Gt ' u';ca

em. 36,

ingatlan megnevezése: lakds lakas iakas lakas
hasznosithatd teriilet {m’): 24 26 27 30
kindlati dij / szerz2. bérleti dij (Ft/hé): 85 000 85 000 95 DOO
kinalat / szerzédés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kinglat/eltelt 1d6 miatti korrekcio: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2942 2833 2 850
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 0% 1%
eltéré miszaki dlapot, komfortfokozat -10% -10% -10%
keriileten bellli elhelyezkedés -5% -5% -S%
épiileten belili elhelyezkedés -5% -5% 5%
Osszes korrekeis: -20% -20% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 2360 Ft/m2/hd { 2 275Ft/m2/hé | 2 297 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapdr kerekitve:

2 311 Ft/m2/he

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos allapoty, galéridzott lakds, vizes
btokkal, ingatlan.com/31888023
2. adat: Orczynegyed, 1. emeleti, komfortos, atlagos allapotu lakas, vizes blokkal,
ingatlan.com/31684676
3. adat; Orczynegyed, 3. emeleti, 6sszkemfortos, j6 dllapotu, galéridzott lakas,
ingatlan.com/31916948
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 311 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 532454 12
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% - 26623 Ft
lgazgatasi kdltségek: 2% 10649 Ft
Egyéb koltségek: 5% 26623 Ft
Koltségek dsszesen: 63 895 Ft
Eredmény:
tves izemi eredmény: 468 560 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 6,5%
Tokésitett érték, kerekitve: 7210000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott éntéke (kerekitve):
7210000
azaz Hétmillio-kettészdztizezer- Ft .
2. oldel /)
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Bsszehasonlitd modszert, mint f6 szamitast alksimaztuk, mert ez a szdmitds tlkrdzi leginkdbb a piac
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jeliemz6, azonban jé! mutatja & bérbe adhatdségot
s az bzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gvakran alulértékelt drat mutat, A kdltségalapt madszer tiikrozi legkevéshé az ingatlanck piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkaimazott médszerek Szamft{z;c‘; érték S[::}r Sulyoz{t;:; értek
ingatlan ériéke piaci sszehasoniitd mdédszerrel: 9860000 Ft| 100% 9 960 000 Ft
Ingatlan értéke koitségalapl modszerrel QFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt mddszerrel: 7210000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9960000 Rt

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve}):
9860 D00 Ft

azaz, Kilencmillié-kilencszdzhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertékbecsld szakvélemeényben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeiéséhez a kbvetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingetlannak tutajdonjoga keril
értékelésre;
az 4tadott iratok tanulményozésan tilmenden jogl természetd vizsgalatot {jogcim, wvagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, A2 ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozdsardl a tulajdoni
lapen beiegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- a2 ortékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovéheni hasznositasdval

Bsszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektd!, személyektdl valamennyi szitksépes
engedély, [ovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatdk;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeril szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjiének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolydsolo tényezbkért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre artalmas anyegok jelenléte sth.) nem vallalunk
feleidsségel;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettségeket,
feltételestik, hopy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak iddpentidban sz ingatlan hasznalatdval
kozvetleniil 6sszefliged tartozds (kdelzemi dijak, sth.) nem all fenn;

- sz érték magdban foglalla 8z éplletek rendeltetésszerl hasyndlatahor silkseges eéplleigépészeti

berendezések és felszerelések ériéket;
& pazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozasai
madosithatidk, ilietve érvénytelenithetik & szakertbi vélemény vonatkozd megsiapitdsait, ezért a
vagyontargyak értekét befolydsold kérllményekben beallé iényeges viltozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem véllalunk felelésséget olyan kdrifmeények meglete miatt, amelyek befolyasothatjdk az ingatlan értéket,
korldtorhatjdk hasznaihatdsagst, azonban az értékelés fordulénapjan nem sllak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény etkészitéséher;
az altalunk meghatarozott értékek az eldzbekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célre, Megrendeld altal torténd fethasznalas esetén érvényesek,

10. oidal

i by



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozadsa utdn, valamint az értékelési
s2amitasok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 18. Ill. em. 36.

tngatlan piaci forgalmi értéke: 9 960 000 Ft

azaz Kilencmilli6-kilencszazrhatvanezer- Ft .

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

Szakvélemeny fordul6napja : 2021. februar 5.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021, februar 22.
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 18. I!l. em. 36. Hrsz: 35422/0/A/36
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MELLEKLETEK;_ 1086 Budapest, Lujza utca 18. lll. em. 36. Hrsz: 35422/0/A/36
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 18. lIl. em. 36. Hrsz: 35422/0/A/36
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 18. IIt. em. 36. Hrsz: 35422/0/A/36
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kidrit 69, fs2. 1.
(70} 941-64-93
www.ertekbecsiesek .com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
£<\ Adész: 22771393-2-42
Wagrar e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
fogathassévensty ktatés2am: JGK-675

R

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint.

s2am alatti

35488/0/A/21 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanro!

Budapest, 2021. februar

Fuggetlen | Megbizhete | Ertékmerd

"
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositod 1 HGK-675

Kerlileten beliili ethelyezkedése 1 Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.iap szerint} : 1082 Budapest, Baross utea 118, pinceszint,
Helyrajzi szama : 35488/0/A/21

Ingatlan megnevezése : Ozlethelyiség

ingatlan jelenlegl hasznositdsa + nem hasznositott

Szobak szédma

Komfortfokozat I

Az artékelés célja : Onkormanyzat éltali megrendeiés, értékesitéshez
Tutajdoni lap szerinti méret » 170 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 170m? Fajlagos m2 ar: 127 274 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 1163 m?

Eszmei hanyad : 502 / 10000

Belsd miszaki llapot : feldjitando

Megkozelithetdsége 1 uteai pince

Ertékelés alkalmazott médszere ‘ : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapt modszer

A Jozsefvaros: Gazdatkodasi Kozpont 2rt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkezd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulminyozdsa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keritl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 21 640 000 Ft
azaz Huszonegymillido-hatszaznegyvenezer- Ft.
melybél a tefek eszmei értéke: 12 840 000 Fy

azaz Tizenkettémillid-nyolcszaznegyvenezer- Ft.
likvidacids érték a forgaimi érték 80%-a*: 12 980 000 Ft

azaz Tizenkettomillié-kilencszaznyolcvanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatédrozdsra,

Az értékelésben megaliapitott placi érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos dfa tdrvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemeény kizérédlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatarozasara késziilt.

*& likviddcids érték a kényszerériékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingattanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulaidonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontia : 2020, december 9.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomkeépesség ériskeiése : forgalomképes .

Készilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2021 februar 22, . . e
7021 FEGR 2 5 ' ' } Lakatos Ferenc
Pl o] ] ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a 6zsefvarosi Gazddtkodadsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8., mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértdé vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld KH-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingattan forgalmi (piaci) ertéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerllt sor, tovdbba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, 2 mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazéasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tobbszorosen maodositott 25/1997, (V. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszinl szemle soran a szoban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatian adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird] fényképfeivételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

! rész:

Széljegy tartalma: : nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.)ap szerint): 1082 Budapest, Baross utca 118, pinceszint.
Tulajdoni lap s2erinti terilete: 170,0 m?

Helyrajzi széma: 35488/0/A/21

ingatlan megnevezése: Gzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejepyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Il rész;

Tulajdonviszony: Vili. Kerileti Onkormanyzat 1/1

i1, rész:

Bejegyzd hatérozat: Szervezeti Mdkddesi Sztabalyzat benyujtva

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Magdolnanegyed kerliletrész déll s2élén, a Kalviria mellett taldlhato,
utcafronti 2artsor beépitésii 1arsashiz pinceszintjének déli oldalan helyezkedik el, egyetlen bejirata » Baross
utea feldl nyilik Az ulca burkolata aszfalt, a parkolds a kdzterileten hétkoznaponként napkézben parkolasi dij
megfizetése mellett lehetséges. Kdrnyezetében jellemzéen utcafronti beepitésii, belsé udvaros kialakitast
tarsashazak taldlhatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen beliil jo, 200 méteren belil! alapellatast biztosito Ozletek,
egészségugyl intézmény, valamint kbzlekedési csomopont elérheté. Tomegkozlekedési eszkdzok a kornyéken 50
300 méterre elérhetSek.

Villamos Autdbusz Trolibusz ] MetrofFaldatart: O vasiz

3. oldal
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4.2. ingatlan dltalanos jellemzdi

A Baross utca es a Kélvaria tér dltal hatdrolt saroktelken elhelyezkedd, utcafront} zartsor( beépitésii, pince +
féldszint + emelet szintkialakitdsd épllet az 1920-as évek kdrnyékén épilt, kisméretii égetett tégla falazattal,
acelgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa dcsszerkezetd, cseréppel héialt magas tetdvel. Az épillet utcafronti
homlokzata képoros vakolattal ellatott, az elmult évtizedekben nem részesiit feldjitasban, a labazati részen talaj
menti vizesedésh8l adodd vakolathibak (vakolatmallas, foltosodas) 1atszik, a Kalvaria tér felé esd labazaton
utélagos hoszigeteld rendszert halyeztek el, az alatta 16vE tartoszerkezet dllapota nem behatdrolhato. A
tetBszerkezet és az ereszesatorna biztositia a felszini vizelvezetést,

Az albetét az ingatlan-nyilvantartés szerint 170 m2, amely az eredetileg hdrom helyiségbd! 8ll6 ingatlan hasznos
alaptertilete. A szemle id6pontjdban tégla falazattal megvaltoztattak a helviségtagoldst, emiatt a hasznos
Ertékbecslésiinkben az Ingatlan-nyilvéntartasha bejegyzett alapteriilettel szamoltunk, Az értékelt ingatlan az
épillet pinceszintjének Baross utcal, déli oldalan helyezkedik el, bejarata kbzvetlen az utcafronton nyilik, A 220 cm
befdrati magassdgl, 110 cm széles fémszerkezetl ajtd eldtt OSB takardlap keriilt efhelyezésre. A lépcsétéren
keresztiil kétoldalt rakidrak érhetdek el, melyek helyiségtagoldsat tégla falszerkezettel oldottak meg. A boltozatos
fodém alatti belmagassdg a legmagasabb ponton mérve cca. 280-290 cm. XKézmirendszerek kéziil a viz kiépitett,
nem hitelesitett vizdra albetéten bell, korabban zuhanyzdnak és WC-nek kialakitott helyiségekben vizvételi
lehetéiség és kdrzcsatorna csatlakozas biztositott volt, a kézmihaldzatok vezetékel cserére szorulnak, Az dsszes
helylség padozata simitott beton, a falak vakoltak, meszeltek, jelentds talaj-menti vizesedés okorta
vakolathibdkkal rendelkeznek, a fédémen lokalisan vakolat- és a tartdszerkezet tégla elemeinek omiasa
tapasztalhatd lokdlisan. Az utcafront felé fémracsozasy, dvegezés nélkill ablakhelyek taldthatdk, melyek gyéren
természetes fénnyel vildgitisk be az utcafronti helyiségeket. Osszességében kerlifeten belil atfagos
elhelyezkedésl, jelentds miiszaki és esztétikai felijitdst igénvyls helyiségesoport.

Eptilet:
Epitet épitési éve: ~1920
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + emelet Miiszaki alapot
Alapozds, szigetelés: tagla savalapozas, nincs szigetelés feljitands
Flggdieges teherhordd szerkezet: kisméretd falazotégla falszerkezet . feldjitando
Vizszintes teherhordé szerkazet: acélgerendds poroszsiiveg fodém feldjitando
Tetszerkezete: fa dcsszerkezeti magastetd, cserép fedéssel feldjitandd
Epiitet homlokzata: képoros vakolattal ellatott felujitando
Ertékeit helyiségesoport: Uzlethelyiség
Belsd terek felilete: vakolt, meszelt feljitands
Belsd terek burkolata: beton felgjitando
Vizes helyiséglek) fefilete; a szemie soran nem felel meg & kordbban kialakitott  {feldjitandé
funkcidnak,
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs felujitando
Kilsé nyitaszardk: fém tok- és szarnyszerkezetd hejarati zsilip ajta felljitandd
Bejarati nyilas magassaga: 220 c¢m atlagos
Atlagos beimagassaga: 280-290 cm normal
Belsé nyilaszarodk: nincsenek
Flitési rendszer: nincs kigpitett halozat
Melegviz biztositasa: nincs kiépitett halozat
Meglévd kézmii-kiallasok: viz
Meglévd kézmd mérdorék: vizara {enm hitelesitett)

Felljitas éve:

Ingatlan miiszaki dllapota Ssszességéban: felajitanda

Mepjegyzés:

4, oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A siemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre allc adatok {az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellenfrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régzitettiik, és annak iehetséges okait leirtuk, illetve a Jakék véleményét {ha volt) kikértiik,

Haz:

Az éplilet utcafronti homlokzata nem részestit feldjitasban az elmiil évtizedekben, jelentdsnek mondhatdk a
vizesedés okozta vakolathibak mind a labazati részen, mig a felsébb szintek kbporos vakolatan. A tetSszerkezet
és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést, Kbzmihalézatok teljes kérien kiépitettek az

epiilet egyéb részein.

Albetét:

Az albetét jelentdsen amortizalt dllapotban van. Kézmdrendszerek kozil csak 2 viz és a kiizcsatorna haldzat
kiépitett, az elektromos rendszer vezetékeit eltévolitottak. Fdtést és melegviz-ellatdst biztosité rendszer nem
kiépitett. A padlo- és falburkolatok elhasznaiédott, felajitandd dllapotban vannak.

= Elektromos dram - nincs kiépitett halozat

* Vizvezeték — kiépitett, vizoraval rendelkezik {nem hitelesitett)
» Kdz2csatorna - racsatlakozas biztositott

* Gazvezeték ~ nincs kiepitett halozat

* Holeadd berendezés - nincs kiépitett halozat

* Melegviz-ellatas — nincs kiépitett halézat

+ Gyengearamu berendezések — nincsenek

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérld, az allagmegovas nem biztositott.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
raktar {tarolo) beton vakolt + meszelt] 59,94 m? 100% 5994 m?
eladotér {tarold) beton vakolt + meszelt] 65,00 m? 100% 65,00 m?
eladotér (tarolo} beton vakoh + meszelt| 44,82 m? 100% 44,82 m?
mérési korrekcio 0,24 m? 100% 0,24 m?
Osszesen: 170,00 m? 170,00 m?
Osszesen, kerekitve: 170 m* 170 m?

Megjegyrés:

A hasznos alapteriilet meghatarozasanal az ingatlan-nyitvdntartas szerinti adatot vettik figyelembe.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertakelés médszere

Az értekbecslések a2 TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajanlisai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszdr
mddositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és 2 mindenkor érvenyes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfeleiden késziilnek.

Az ériékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo szemeélyes adatait a
2011, évi CXil. torvény az informacios bnrendelkezési jogrd! és az informécidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/FU
Rendelet { 2016. aprilis 27} a természetes személyeknek @ személyes adatok kezelése tekintetéhen torténs
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramldsérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl sz2616
jogszabalycknak megfeleld modon kezeli.

Az ériékelés modszerei két f§ kategdridba oszthatok: a piaci erték alapt és a kdliségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, 2 forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A pilaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becslit 3sszeg, amelyért az tngatlan gazddt c¢serélne az értékelés
idépuntjaban egy vasdroini szandékozd és egy eladni szandékozd k8zott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gpyietben, megfeleld marketing ut@n, amelyben a felek tudatosan és kiriitekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuils modszer

A modszer soran ar értékelendd ingatian elemet Osszehasonlitdsra keritinek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyeretében ar értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerdinek. Minéi kizvetlenebb bsszehasonlitdsra nyilik fehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecstéséné! hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalédi hdzak, fakdsok,
telkek, stb.

Az 8sszehasonlitas alapjéul rendszerint a kovetkez$ tényezék szolgainak:
- realizalt dgylet srerinti ar / kindlati &r

- grtékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkézelithetSseg, infrastrukturalis ellétottség

- méret, miszaki aliapot, egyéb Jeilemzék,

Az érték, az ingatlan kirnyezetében felielhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
fethasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozasmszamitéson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni haszpainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(lé kiadasoknak a killonbségéhdl {tiszta jévedelmek) vezeti le az eértékel. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszktz értéke annyi, mint a beldle szérmazd tiszta [dvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva;

1. Az ingatlan iehetséges {alternativ) hasznalati médjeinak elemzése,
2. A jovBheni bevételek és kiadésok becslése hasznélati médenként.
3. Jovdbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként.

agarati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsdggok+kamatlab kockdzat miatti kockazat
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = {akasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021, |. n.év)

5. A pénzfolyamolk jelendrtékének meghatirazisa.

6. A legmagasabb jelenértek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Koltségalapu szamitdsi modszere

A netto potlasi kbltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Gjraeléaliitasi
kiltsége alapjin adja meg. A2 UjraelSallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mutasa, az elhasznalédas, a2
erkolesi értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterdlet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasck esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, shol {pl. a vizsgalt létesitmény kinlbnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelesi kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre kerihek. Az Ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott tetepilés milyen szintd, mindségli ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében éi5 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények brutto helyettesitési {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulis valamennyi lényeges formdjat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltseg
tartalmazza a vizsgdlat tirgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kohtségét.

A kbzvetlen kdltség 2 vizsgah épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraelBallitasi kéltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismetjik, a bruttd
vjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki lroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk. :

Az avulads az id6 mulasa miatti értékcsbkkenés. Harom 16 eleme:

- a.} fizikai romias,

. b.) funkcionalis avulas és

€.} kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
" ardnydt az dss2értékhe: viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.
Aftalanos esetben a kivetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épliletek 60-90 év,
= vérosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegii épiletek 50-80 év,
- ipari és mezogazdasagl éplletek 20-50 év.
b.) A funkcionilis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékelonek mérlegelnie kel
azokat a korszerid kovetelményeket, amelyeket 2 vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.
¢.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt 3ll eld, mint a kerestet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kérilmeények.
Az avulds mériékét a hdrom emlitett avulasi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerlleten belili ethelyezkedese: tlagdolna negyed

Tarsashaz telek teridlete: 1163 m?

Eszmei hinyad: 502 / 10000

Albetétre jutd telek terilet: 58,38 m?

Fajlagos étlagar, kerlletrészen beliil; 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: . 10

Telek eszmei értéke: 12 840 000 Ft ., Tizenkett&millid-nyolcszdznegyvenezer- Ft .

.
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo ériékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OB adat 1. | O adat 2, | OH adat 3. ] OH adat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyerkedese; 1082 Budapest, '
Baross utca 118. 1 Wil ker., Vill. ker,, Vil ker Vill. ker., VI ker.,
pinceszint. Vay Adam | Bacsd Béla N Bacsd Bela | Hordnszky
utca utea Homok utea utca 12 utca
megnevezése: lizlethelyiség raktar rakisr raktar raktar raktar
alapteriilet (m°): 170 80 52 71 342 178
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / addsvételi ar {(Ft): 15790000 10900000 [ 7950000 | 51000000 | 29 906 000
kinalat /adasvetel ideje (ev): . 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/m?): 177 638 188 654 101 282 134 211 151 180
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -9% -12% -10% 17% 1%
kertileten beliili elhelyezkedés ~5% ~5% 0% -5% -5%
épileten bellli elhelyerkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki dllapot 0% 0% 30% 0% -10%
eltérs felszereltség (fiités, szoc, blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) ~5% -5% -5% 55 -5%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miszaki dllapeta ~5% -5% -5% 5%, 5%
fsszes korrekcid: -24% -27% 10% 2% -24%
Korrigalt fajlagos alapdr {Ft/m2): 135005 138 095 111511 137 163 114 594
Fajlagos atlagéar: 127 274 ft/m?
Ingetlan becsilt piaci értéke: 21 636580 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 21640000 Ft

Osszehasontité adotok leirdsa:
1. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejératas, beton padozatos, vizesedési hibdkkal
rendelkezd raktdr, ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, beton padozatos, nyers falfellilettel
rendelkezd raktar, ingatian.com/30825829
3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizalt, vizesedett

falszerkezetil, boltozatos raktdr, ingatlan.com/28%42210

4, adat: Neépszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfeliiletiel
rendelkezd raktar, ingatlan.com/21731671

5, adat; MNeépszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ahiakkal rendelkezd,
részhen feldjitott, pinceszinten taldthatd helyiség, ingatian.com/30731653

Az Ingatlan piacl Bssrehasonlitd modszerret meghatarozot forgatmi értéke (kerekitve):
21640000 Ft

azaz Huszonegymillio-hatszdznegyvenezer- F1 .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonité | Ssszehasonlité | &sszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1082 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Bas;:sc :::; ;tus. ""';é':::;z‘:‘::“‘ ""'-'M"I":rl:':'r"‘“‘ vii, "tl-;::‘;" Bela
ingatlan megnevezése: uzlethelyiség raktdr .raktdr raktér
hasznosithaté teriilet (m’): 170 20 45 65
kinalat! dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 35 000 60 000 100 000
kinalat / szerz8dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinalay/eltelt id miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -15% -13% -11%
eltérd mdszaki dllapot, felszereliség -5% -5% -5%
keridleten belbli elhelyezkedés % -10% -10%
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -20% -28% -26%
Korrigalt fajlagos alapér: 1 260 Ft/m2/ho 870 Ft/m2/hé 1032 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1054 f/m2/hé

Osszehasonlito adotok leirdsa:

1. adat:

Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedési raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari Jejératd, szabalyos négytdg alaku, beton padozaty
raktarhelyiség, villany kézmiivel, ingatlan.com/31245547

3. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, pinceszinten elhelyezkedd, beton
padozatos raktar, ingatian.com/21751561

Horamszémités

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 054 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1505112 Ft

Kéltségek:

Felajitdsi alap: 5% 75256 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 30 102 Ft

Egyéb koltségek: 5% 75256 Ft

Koltségek Bsszesen: 180 613 Ft

Eredmény:

£ves iizemi eredmény: 1324499 Ft

T&késitési rata (s2amitas 6. old.): 7.0%

Tokésitett érték, kerekitve: 18920000 Ft

ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

1B 920 000 Ft

azaz Tixennyolcmillid-kilencszazhiszezer- £t .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlité madszert, mint f& szamitdst atkalmaztuk, mert ez a szémitds tdkrdzi leginkdbb z piaci
viszonyokat, A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adbatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsekeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdhségalapy moédszer tUkrézi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk. ‘

Az alkalmazott madszerek Szamitott érték | Suly |[Sdiyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel 21640000 Ft]  100%! 21640000 Ft
ingatlan értéke kbltségalapt modszerrel OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl médszerrel: 18 920000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 21 640000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
21 640000 Ft

azaz, Huszonegymilli6-hatszéznegyvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvélemenyben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

szikséges figyelembe venni;

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomkeépes £s tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keri
értékelésre;

~ @z atadott jratok tanulmanyozésan tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot {joscim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( koriatozasdrdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen atapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov8beni hasznositdsaval
Ssszeflggéshen a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektd!, személyektél valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhataimazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatol;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtolt irstok és a

Megrendelt képvisel@jének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlid, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékhefolyasold tényeztkert (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhaszndht
anyagok, talajfelszin alatti problémék, kdrnyezetre édrtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontidban az ingatlan hasznalataval
kizvetieniil Bsszefliged tartozas {koziizemi diak, sth.} nem &li fenn;
az értek magdban foglalia az épiiletek rendeltelésszerd hasindlatdhoz sizlikséges épGletgépészeti
berendezések és felszeretések ériékeét;
a gazdasigi, jogi feitételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik & szakeértdi vélemény vonatkozo megaéllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értéket befolydsold kdrilmeényekben hedlls lényeges valtozas esetén szikséges a megadott
ertek fellilvizsgalata;

- nem vallalunk felel@sséget olyan kKdrilmenyek megléte miatt, amelyek befolyasclhatjdk az ingatian értékeét,
korldtozhatjdk hasznalthatossdgat, azonban az értékelés forduldnapian nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvelemeény elkészitéséhes;
az altalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és ¢sakis jelen
szakvéleménvben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint a2 értékelési

s2dmitasok alapjan az aldbbiakat rogaitjik:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 21 640 000 Ft

azaz  Huszonegymillid-hatszdznegyvenezer- Ft .

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

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

Budapest, 2021, februar 22.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES '

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS ' '

MELLEKLETEK

Tulajdpnlrlap masolata

Térképtﬁa‘sotat masolata

Alaprajz _

Tarsashaz alapitod okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozé engedély {p}.; ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés -
ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK;: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint.
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint.

‘Hrs2: 35488/0/A/21
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint.

Hrsz: 35488/0/A/21
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10. falszerkezet, padozat 11. falszerkezet

19. oldal

is

'

7O

S



MELLEKLETEK; 1082 Budapest, Baross utca 118. pinceszint. Hrsz: 35488/0/A/21

13. vakolat és falszerkezet omlas a fédémen

16. vizora nem hltelesiteft) : 17. ablak a Baross utca felé
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CPR-Vagyonértékelo Kft.

e

Magyar
Tegutiaaxzovetsiy

£

UL AR AR LEANAN

H-1085 Budapest

Jozsef kordt 69, fsz, 1,

(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fbvarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
tktatoszam: JIGK-673

R

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 26.
alagsor

szam alatti

35452/0/A/2 hrsz-u

uzlethelyiség ingatlanrol

Budapest, 2021. februér
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NG ATLANFORGALIAL STAKERTST VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : IGK-673

Keriileten beliili ethelyerkedése : Magdolna negyed

ingatlan cime (tul lap szerint} + 1086 Budapest, Karacsony Séndor utca 26. alagsor
telyrajzi szama e 35452/0/8/2

Ingatlan megnevezése : irzlethelyiség

Ingatlan jeleniegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitésherz
Tulajdoni lap szerinti méret : 86m?

Helyiségosoport redukalt alapterilete 1 86m? Fajlagos m2 ér: 132 893 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 823 m?

Eszmei hanyad : 89 / 1000

Belsd miszaki allapot : gyenge

Megkdzelithetdsege : alagsori

Ertékelés alkaimazott modszere : piaci dsszehasonlitd- €5 hozamalapd modszer

A drsefvirosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéfeményben, a
targyi ingatianra vonatkozd dokumentumok és a pladi viszonyok tanulményozasa utadn, a helyszini bejdras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapftasra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11430000 Ft
azaz Tizenegymillié-négyszazharmincezer- Ft.
melybéi a telek eszmei értéke: 16110000 Ft

azaz TizenhatmilliG-egyszdztizezer- Ft.
tHkvidacios értek a forgalmi érték 60%-a%: 6 B0 Q00 Ft
araz Hatmillio-nyolcszazhatvanezer- Ft.

A placi érték per-, teher- és jgénymentes allapotban kerllt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netid érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {placi) értékének meghatarozaséra készilt,

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

Ertékelt tulajdoni hinyad, értékelt jog 1 141 ., tulajdonjog

Helyszini szemiefforduldnap idépontja ; 2021, februdr 12,

Szakvélemeény érvenyessege : 180 nap

Forgalomképessép értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban. N R O L

Budapest, 2021, februdr 22,

: ! - i 1 ' takatos Ferene
1021 FE8R 25. IRV | Friékelo
0 . ingatlanvagyon-ériékeld
SRREREE Nyilvantartasi szarn: 1398/2006.

2. oidal
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" INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY -

1. MEGBIZAS (szAKERTm FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodast Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piacl) értékét.
Az ertékelés celja: Onkormaényzat dltali megrendelés, értekesitéshez torténd felhasznéalasra.

2. SZAKERTO! VIiZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kaptsclatban
rendelkezésre allé, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazdsra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszorbsen modoesitott 25/1997. {VIl. 1.} PM
rendelet elgirasai. Sl

A helyszini szemle soran a szdban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mds értekbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek a2 ingatlanforgalmi szakértéi vélemény meliékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jeleniévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tarialmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aliapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint}): 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 26. alagsor
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 86,0 m?

Helyrajzi szama: 35452/0/A/2

Ingatian megnevezése: tizlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatirozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozo mellékhelyiségek.
. rész:

Tulajdonviszony: V. Keriileti Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriletében, Magdolnanegyed elnevezési varosrészben, a Kalvaria
teret a Teleki Lasz2io térrel dsszekdtd Kardcsopy Sandor utcdban helyezkedik el. Az uwtca burkolata aszfalt, a
parkolas a kbzterileten fizetds. Kornyezetében jellemzden utcafronton all6 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga vdrosrészen belill dtlagos, 200 méteren belil alapellatast biztosito
izletek, egészségligyi intézmeény, valamint kozlekedési csomopont elérhets. Tomegkdzlekedési esikdzok a

kérnyéken 50-300 méterre elérhetbek.

Tomegkozlekedési eszkbaok:

3 vittames Autdbusz Trohbusz [ Metro/Foldaiatti [ vasit
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G ATLANECE S0l 0T 20 L5705 VELERENY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemzdi

A pince + foldszint + 1 emelet szintkialakitast tdrsashaz kisméretl égetett téglafalazattal, acéigerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetd cseréppel héjalt magastetSvel épilit, beépitési madjat tekintve zdrtsordan
beépitett. VélhetSen a szdzadforduldn épiilt, tervezdjérdl, épitdjérdl és épittetdjérdl sernrnilyen pontos
informacio nincs.

A vizspalt albetét a tarsashaz alagsordban taldlhatd, amely utcafronti kialakitdst és kozvetlen a kapualj mellett
talalhatd. Bejdrati ajtaja dupla fém szerkezetii ajté, amely gyenge miiszaki dllapotld. Az albetétbe meredek fa
szerkezetil 1épcsdn keresztill lehet lejutni, amely utcai szeméstel teli, és akaddlyozza a helyiségbhe a lejutdst. Az
ingatlan 3 helyiségre osztott, melyben ggy romos miiszaki allapoty, fa szerkezetdi tarold is levalasztdsra keriilt. A
belsé tér gyenge aHapotd, & padozat burkolatlan, a falfellilet vakelt, de helyenként hidnyos, vagy teljesen
hianyzik, csak a tégla ldtszik. A fatazat sok helyen salétromos. Onallé fités és melegviz-elldtas nincs az
ingatianban, az elektromos h&lézat is szét van szerelve, Gazora, villanydra nincs, Onkormanyzati jegyz6kényv
szerint csak vizéraval rendelkezik az ingatlan, azonban a vizordt szemlénk sordn nem lattuk,

Az ingatlan téglaboltozatos, belmagassdga 2,50 m, a bejarati nyilds magassaga 1,50,

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa s helyiségtagolésa megegyezik a részlinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
melléklethen csatoltunk.

(sszességében az utcai bejaraty alagsori albetét gyenge, feltjitandd mdszaki llapoty, jelenteg hasznalaton kiviil
all. Az alacsony bejdrati nvilds magassag miatt Uzlethelyiségként nem hasznosithatd,

Eplilet:
Epiilet épitési éve: kb. 1900
Epiilet szintbeli kialakitésa: pince + féldszint + 1 emelet Mdszald dllapot
Alapozas, szigeteles: savalap, nincs szigetelés feldjitando
Fuggbleges teherhordd szerkezet: tégls feldjitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kdzotti téglaboltozat felgjitands
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feltjitandd
Epiilet homlokzata: vakolt, szingzett gyenge
Ertékeit helyiségcsoport: lizlethelyiség
Belss terek felitlete: vakolt gyenge
Belsd terek burkolata: beton gyenge
Vizes helyiség(ek) fellilete: nincs vizeshelyiseg
Vizes helyiség{ek}) burkolata: pincs vizeshelyiség
Kilsd nyitaszérek: fém szerkezetek feldiitandd
Bejérati nyilas magassaga: 1,50 m alacsony
Atlagos belmagassaga: 2,50 m atlagos
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek feltjitando
Fiitési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévé kdzmd-kiallasok: villany, viz felgjitando
Meglévd kdzml mérddrak: nincsenek {Onkormanyzati jegyzékényy szerint felijfitandd
vizora van)
Feldjitas éve: n.a.
Feldjitas targya: n.a.
ingatlan mdszaki llapota Ssszessédgéban: gyange
Megjegyiés:
4. oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitéese a rendelkezésre allé adatok {sz épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kerdédik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a ldthato tineteket
digitalisan régzitettisk, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakdk véieményét (ha volt) kikeértik,

Haz:

Az éplilet teliesen leromlott miszaki sllapotl, vakolathulids mindenhot ldthato, az épllet homiokzata
elszitrkiilt, Feldjitva az elmilt 20 évben biztosan nem volt. A falakon és a labazati részen nagyfoku vakolathullas
tapasztathato a felvizesedés kdvetkeztében.

Albetét:

Az albetét teljes feltjitast és korszerUisitést igényel, a belsd térben a villanyhdlozat szét van bontva, a falak
salétromosak, lelenleg nem felel meg a lakhatds kévetelményeinek.

s Elektromos aram — kiépitets, hitelesitett villanydraval nem rendelkezik

o Vizyezeték — kigpitett, hitelesitett vizoraval nem rendetkezik {szemién nerm taléltuk), az Onkerményzati
jegyz8kényv szeript van,

s Kdzcsatorna ~ kiépitett: )

» Gazvezeték — épiieten belill elérhetd, albetét nem rendelkezik kiépitett gazhaldzattal

» Héleads berendezés — nincs

e Melegviz-elldtas — nincs

¢ Gyengedramu berendezés — nincs

Bérlfi megiegyzés;

Nincs hérls, az allagmegdvas nem biztositott,

4.4, Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
Gzlethelyiség beton vakolt 42 63 m* 100% 42,63 m?
raktar beton vakolt 27,68 m? 100% 27,68 m?
raktar beton vakolt 15,8C m? 100% 15,80 m?
méresi korrekcio 0,11 m? 100% -0,11 m?
Osszesen: 86,00 m? 85,00 m?
Osszesen, kerekitve: 86 m? 86 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre &l miiszali tervrajz adatait hasendltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA ulmutatd elvei és modszertani ajdnlasal (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997, (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabédlyokban eldirtaknak
megfeleléen készlinek.

Az értékelésl szakvélemény készitsje az ezen értékelesi szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXIl. torvény az informacids Gnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. #prilis 27.) a termeészetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tériénd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivll helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a placi ériék alapti és a kbltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitason
alapulo} értékelések kdzé sorolhatonk.

A piaci értek fogalma (EVS 2016): Az a becsillt dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd ko:zott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna, (EVS 1)

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo médszer

A modszer sordn az éntékelendd ingatlan elemei tsszehasonlitasra keriinek az adott tefepillésen, vagy placi
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznilt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerilnek. Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszniljak, amelyeknek van jetlemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, Jakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgainak:
- realizalt igylet szerinti ér / kindlati ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkozelithetBség, infrastrukturalis ellitottsag

- méret, miiszaki éflapot, egyéb jeliemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipuso Ingatlanok adasvéte!i/kinalatl adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté meg. :

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kinlonbségébal (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenéstéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemnzése.
. 2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
-3, JovBbeni pénzfolyamok feldllitisa hasznaiati médonként.
4. A tbkésitési kamatlab meghatarozasa: {2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belii!
_#gazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlib kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2021. . n, ev)
. A pénzfclyamaok jelenértékénsk maghatirozdca.
6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitdson alapuic érték.
A médszert altalaban a jovedelemtermels képességgel rendelkezi ingatlanok esetében alkalmazzik,

7.oldal .
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Koktségalapd szamitdsi modszere

A netté potlasi kditség elvit értékelés a vagyontirgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy} kalkulalt Gjraeldallitasi
kéltsége alapjan adia meg. Az Gjraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az ids muldsa, az elhasznalddas, az
erkdlesi értékestkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitmeénvhe:z
tartozd foldterisiet értékét, Epités alatt 1évd létesitmenynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ashol {pl. & vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem a4 rendelkezésre.

A foldterlilet értékének a véleményezéséhaz szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kerestet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind & sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezéidnie, hogy az adott telepllés milyen szintli, mindségl ellitast nyojt helyben és a
kérnyezetében €18 lzkossdg szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplifetek és épitmények brultd helyettesitési (potlasi) koltsegének
becsiésén alapszik, fevonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési {potiasi) koltseg
tartalmazza a vizsgdlat térgyst keépezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kizvetlen ésja’rulékos'kéttségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléallitast koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerilk, 2 bruttd
Gjraelsallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk keészitett méretkimutatas és a Hunginvest
Meérndki lroda Kft. dltal kladott Epitdipari Koltséghecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjén
szamolhatiuk,

Az svulds az id6 mUlasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b)) funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f8 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
arényat az osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esethen a kdvetker& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- ipari és mezGgardasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mériegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmeny képtelen kielégiteni,

c.} A kornyezetl avulas az ingatlanon kivilli kdriidmények miatt 8/l eld, mint a kerestet hidnya, a terllet valtozod
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi karilmenyek.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerlteten beluli ethelyezkadése: Magdoine negyed

Tarsashdz telek teriiete: 823 m?

Eszmel hanyad: ' 89 / 1000

Athetétre jutd telek terilen: 73,25 m?

fajlagos atlagar, kerlletrészen belil 220 000 Fy/m?

Diszkontalas tenyezd: 10

Telek aszmei értéke: 16 110000 Ft , Tizenhatmillio-egysiaztizerer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

|

Adatok értékek ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OM adat 4. | OH adat 5.
ingatian efhelyezkedése: 1oi5 r‘:”‘:““' vilker, | Viker, | Vil ker., | i ke,
Sa‘n:or:stc:v%. Vay Adim | Bacsé Béla I-Iom;k ul;:a Bacsd Béla | Horianszky
utcs utca utca 12 utca
megnevezése: zlethelyiség rakta: 1akudr raktar rakiat raktar
alapteriilet {m7): 86 80 52 71 342 178
kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kinalati ar / adasvételi &r {Ft): 15730000 | 10900000 | 7950000 } 51 000 000 | 29 300 DOO
kinalat fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekeid; -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Fl./m’): 177 638 188 654 101 282 134211 151 180
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% -3% -2% 26% 9%
kerileten bellli elhelyezkedés -5% -5% 5% -5% -5%
épileten bellli elhelyezkedés, megkozelitése % 0% 0% 0% %
altaldnos miiszaki allapot -5% 5% 5% 5% -10%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) -5% -5% 0% -5% -5%
galéria 0% 0% 0% 11,79 0%
héz miszaki allapota -5% -5% 0% 5% -5%
Osszes korrekeis: -21% -23% 8% 6% -16%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 141044 144 509 109 891 141726 127293
fFajlagos atlagar; 132 893 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 11428 7598 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 11430000 Ft

Osszehasonlitoé adatok leirdsa:

- 2. adat:
3; adat:

- 4 adpti

1. adat:

rendelkez§ raktar, ingatlan,com/31907134

rendelkezd raktar, ingatlan.com/30825829

5. adat:r R

Az ingatlan piaci osszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
11 430000 Ft
azaz Tizenegymillié-négyszdzharmincezer- Ft .

Neépszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedeési hibikkal
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelilettel

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizélt, wzesedett
falszerkezeti, boltozatos raktdr, ingatlan.com/29942210
Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelulertel
rendelkezé raktar, ingatlan.com/21731671

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 3 ulcafronti ablakkal rendelkezd,
részben felijitott, pinceszinten talalhaté helyiség, ingatlan.com/30731653

9. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési modszerre!
Adatok artékelt ingatlan| dsszehasonlité dsszehasonlitd dsszehasonlita
adat 1. adat 2, adat 3.
1086 Budapest, o ) .
et chelesedise: | arisonysi | W | Vet | e
utca 26, alagsor
ingatian megnevezése: Gzlethelyiség raktar raktdr raktar
hasznosithato teriet {mz}: 86 20 45 65
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 35 000 60 000 100 000
kinalat / szerzides ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idS miatti korrekeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -7% -4% -2%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
keriileten beliili elthelyezkedés 0% -10% -10%
épiileten belilli elhelyezkedés -10% 0% 0%
Gsszes korrekeid: -22% -19% -17%
Korrigalt fajlagos afapar: 1235 Ft/m2/héd 971 Ft/m2/ho 1 148 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1118 Ft/m2/ho

Osszehasonlite adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti ethelyerkedésl raktdr, ingatisn.com/31896738

2. adat Corvinnegyed, udvari lejarati, szabalvos négyog alaky, beton padozatu
raktarhelyiség, villany kézmUvel, ingatlan.com/31245547

3. adat; Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten elhelyezkedd, beton
padozatos raktédr, ingatlan.com/21751561

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek: 1118 Ft/m2/haé

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 8G7 643 Ft

Kéhségek:

Felajitasi alap: 5% 40382 Ft

lgazgatasi kéltségek: 2% 16 153 Ft

Feyib koltségek: 5% 40 382 Ft

Koitségek Osszesen: 96317 Ft

Eredmény:

Eves tzemi eredmény: 710 726 Ft

Tékésitési rdta {szamitas 6. old.}: 7,0%

Tokésirett érték, kerekitve: 10 150 000 Ft

Ingatian hozamszdmitason alapuld madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

10 150 000 Ft

araz Tizmillié-egyszézdtvenezer- Ft.

10. vldoat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlitc modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lizleti lehetiségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koliségalapu modszer tukrozi legkevésbe az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szdmitott érték | Sul Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek (Ft] [%]v Y Ft])
Ingatlan ériéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 11430000Ft] 100%] 11430000Ft
Ingatlan értéke kéltségalapi modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapi modszerrel: 10 150 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 11430000 Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
11430000 Ft

azaz, Tizenegymillid-négyszdzharmincezer- Ft .,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezsket

szitkséges figyelembe venni;

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

- ar #tadott iratok tanulmanyozasdn tilmenden Jogi természetd vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korlatozdsaré! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezént felelésséget nem viallalunk;

- az ertékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan fjelenlegi és jévébeni hasznositasaval

Bsszefliggésben a helyi és orszdgos hatésagoktdl és egyéb szervezetekid), személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyés és felhatalmazas rendelkezésre all, ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezds, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
iMegrendels képviseldjének szobeli tajékoitatdsa alapjén mutattuk be, a: esetlegesen fennidlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észleihetd értékbefolydsold tényezbkért {pl.: rejtett szerkezeti hibidk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre dartalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelBsséget;

- nem vizsgalluk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak id&pontjdban az ingatlan hasznélatival
kozvetlaniil dsszefiiggs tartozas (kbzizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban fogialja az épiiletek rendeltetésszeri haszndlatdhoz szitkséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a2 pardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyomargyak értékét befolydsold kbriiményekben bedlld Menyeges valtozas eseten szi.ikseges a megadott
érték feliilvizsgélata; o

- nem vidllalunk felelSsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értekel,
korlatozhatjdk haszndthatésigat, azonban az értékelés fordulénapjan nem é&Hltak rendelkezésre, és/vapy
Megbizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- a2 dltalunk meghatarozott értékek az elzoekben vazolt feliételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal 16r1éné felhasznalas esetén érvényesek. '

11. oldal /%
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitdsok alapjdn az aldbbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 26. alagsor

Ingatian piaci forgalmi értéke: 11430000 Ft

araz Tizenegymillid-négyszdzharmincezer- Ft .

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

Szakveélemény forduldnapja - : 2021, februdr 12,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021, februdr 22.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1, MEGRIZAS {SZTAKERTC! FELADAT)

2. STAKERTO) VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8. (0SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masoiata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd ckirat {részlet)

Ingatianra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.)
Adasveteli szerzédeés

Ingatlan ethelyezkedesét mutato tériép

REROOMIHOR™

Fényképfelvéteiek
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kar&csony Séndor utca 26. (alagsor) Hrsz: 35452/0/A/2
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 26. (alagsor) Hrsz _35552.10/{-\/_ 2

0y

e S

re— 1.3.‘,:_?:"“,"; m_d:lgﬂ'?l‘”gaes"l Vﬁl'.“kv;r..!(;i-:ieso;. ny Sindor u. 26.
*19 BUDARLS L Futpter 15D o Tirsashiz .0
- o alapitd vkirat
PPN T TR
182y didn B .- . E- (& poe

TETRS '
v J }’:.I ..)( Ii' S - - Altaldnos rendelkerétel

~—~—-Budagest,- VI¥

—keristeti-$67 TEmia tulayydoni lapon 35452 hrex alatt felvetr, a tcrmudszetben a
Budapest, Vill., Karicsony Sandor w. 26. szirn alati a Budapest Fiviros Jousefviros
Onkonninyzat tulgjdoniban 3116 hiziagatlant, a2 1994, évs XVII tv..cl modositont 1993 ew
LXXVIH v, 51.8. 1. bek (tovibbiakban. tirvény), valamint az L. sz alant mellékelt tervraje, és
a2 sz olaw mell€kelt meiszaks leinds alapjan tirsashdzza alakiya it

A tassashiz Sroklakisai és nem lakds céljira srolgilé helyiség a jelen alapité okirat
rendelkezéscinek megfelelicn, mint drbklakdsok és &s mem lakix céljira szolgild hielység a
kb2Bs wlajdonban maradé telek, épiietrész, herenderdsek és feiszerclésck kfizis baszni’atinak
iogaval - a torvény alapjdn értckesitve . 2 vevd wlaydoniba keriilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdopostarsuk egymas kazdthi jogviszanyit az 1977, évi 1. tvr. repdelkezésci &s az alapitd
ckiratbag fogtaltak az alibbiak szerint swubilyozzik:

1.
A7 Knzos tulajdon
I A twhjdonostirsak kizds wlydoriban maradnak az | sedém almn terveken §-X1)
folumtetett és a 2. sedni meliékelt moszaki lefrashan hdridict ielek 2= émimenytészck,
berendereseh &5 felszerclésck (Az 1. <7 2 s melléklet a foldhivatali szerheszieai munkdbhos
sritkaéges.)
A Kozis tulajdenha Kerilh vagvonecsaek Icirasa

' Telek 82300 m*

" Az épiilet alapja, o 6 ¢s vilasefalak, kwiltdsok. fBdémmck. sngerclések, valam:ne ar
ey kozds srerkezett 1észek & gépiszeti berenderésck.

i Valarzenyi, ar épitether tové § vig.-giv.-esatoma, clebtromor, sik.) hilozat a rakiesstdl
a fogyass1oig

Pinceszinti kdzits tulajdonba kerild vagyonrészek

I Puncéh T’
v Mosdhorahy HE S gy
vl | égucxaihay 1602

Foldszinti kivros tufajdonba kerbli vagyonrészeh
VI [ Ape sihiz TR

Vit Koros W | T
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karécsonv séndor utcar 26. {alagsor) Hrsz: 35452/0/A/2 '
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MELLEKLETEX: 1086 Budapest, Karacsony Sandor utca 26. (alagsor) Hrsz: 35452/0/A/2
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MELLEKLETEK: 1086 Budapesi, Kérécsony Séndor utéa 26. (alagsor) Hrsz: 35452/0/A]2
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor utca 26, (alagsor) Hrsz: 35452/0/A/2

N

06. utcafront 07. bejarat

10. szétsereit Iektromos hilézat 11. belsd tér
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karacsony Séndor utca 26. {alagsor) Hrsz: 35452/0/A/2
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, _Karég_;_pnv Sandor utca 26. (alagso[_) Hrsz: 35452/0/1_-‘5/ 2
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CPR”Vagyo nértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kirut 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosl Birbsag
Cégjsz: 01-09-942852
/<\ Addsz: 22771393-2-42
prprelt e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
fegitisnszovelaig Iktatészam: JGK-671

S

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 2.

szam alatti

35076/0/A/30 hrsz-u

raktar ingatianrol

Budapest, 2021. februar

Faggetien | Megbizhatd | Ertéhmeérs (7
’
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Mo AL AN GRBALIAT STAKERTS! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité ¢ IGK-671

Keriifeten belllli elhelyezkedése : Magdolna negyed

ingatlan cime {tul.iap szetint} 1 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4, pinceszint 2.
Helyrajzi szama 1 35076/0/A730

Ingatlan megnevezése : raktar

Ingatian jelenlegi hasznositasa 1 nincs hasznositva

Szobdk szama

Komfortfokozat

Az ériekelés célja 1 Onkormanyzat alta!l megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti meéret : 80m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete : 90m? Fajlagos m2 dr: 136 072 Ft/m*
Tarsashaz telek teriilete : 645 m?

Eszmei hanyad : 670 / 10000

Belsd miszaki allapot : feldjitando

Megkdzelithetdsége : utcai pince

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlitd- s hozamalapt médszer

A jozsefvirosi Gardalkodasi Kozpont Zrt, {1084 Budapest, Gr utce 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyl ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejéras és az
értékelési szamitasok alapjan megdllapitdsra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 12250000 Ft
azaz Tizenkett@millio-kett6szézitvenezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 9510000 Ft

azaz Kilencmillio-Otszaztizezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 60%-a*: 7 350 000 Ft
azaz Hétmillio-haromszazétvenezer- Ft.

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

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd erték, sz Afa mértéke a mindenkori hatélyos 4fa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a térgyi ingatlan forgalmi (piacl) értékének meghatarozasara készilt.

=4 likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés &4 az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog © 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontja ; 2021, februar 3.
Srakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott példdnyban.

Budapest, 2021, februér 18 e ;,
B S N

WFR 23]

Lakatos Ferenc
5,0 ingatianvagyan-érigkeld
' MyHvéntartasi szdm: 1398/20086,
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INGATLANFORGALMI 52AK ERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a Jozsefvirosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8}, mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfi-t.
Megrendelés alapjan Térsasidgunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatian forgaimi (piaci) értgkét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat éitali megrendelés, értékesitéshez tirténd fethasznalisra.

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgélasra keriiltek a2 ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 815, a mellékletben fefsorolt és jelen énékeiéshez csatoh dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tSbbszérisen mddositott 25/1897. {VII. 1.) PM
rendelet eldirasal.

A helyszini szemle soran & széban forgé ingatlant részletesen bejértuk, az ingatian adottsagait, krnyezetét és miés
értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettlnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemeny mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévk: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartés szerinti dllapotot.

I rész:
E Széliegy tartalma; nincs bejegyzés
“Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint 2.
) -Tulajdoni lap szerinti teriilete; -_ o 90,0 m*
Helyrajziszéma: - - 35076/0/A/30
" Ingatlan megnevezése: raktar
Ingatian jelentegi hasznositsa: . nincs hasznositva
- Bejegyzé hatirozat: Ar alapitd okirat szerint hozzatartozé meliékhelyiségek
I rész: _
Tulajdonviszony: - VI Kertileti Onkormanyzat 1/1
Nl rése: _ o
Bejegyzd hatdrozat: hincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tényel csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlen kornyezete, elhelyezkedése - =~ - - S : o o =

Az ingatlan Budapest VII. keriilet Magdolnanegyed kerlletrészében, a Nagy Fuvaros €s a Népszinhaz utcdkat
Ss52ekd18, egyirdnyl utcdban talathato, utcafronti 2értsord bedpitési térsashaz utcafronti részének pinceszintjén )
helyezkedik el, k3zvetlen utcai bejdrattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kbzierileten fizetss. R
Kérnyezetében jellemz&en utcafronton all6 2-4 emeletes térsashdzak épliltek. - :

Az ingatlan infrastrﬁkturilis ellétollsa’ga varosrészen belll j&, 200 méteren beliil alapellatast biztositd zletek, . - - B ;
egészségigyl Intézmény, valamint kd2lekedési csomopont elérhetd. Témegkébzlekedési eszkbatk a kérnyéken 50-  ~ oot
300 méterre elérhetfek. : : . -

X T DU I "UPRT NP Y | ke,

[ viitamos | 2 avtsbusz Ovolibwz - . [{J MevosForcaiat  {{Chvase =~ . | - S
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I AT LA e LR e b SEARERTON VELEMENY

4.2, Ingatlan dltalénos jellemzdi

Az éridkelt ingatfan a kbzbensd telekterlletre épitett, utcafronti zartsord beepitésd tdrsashaz utcafronti
részének pinceszintjén helyezkedik el, kézvetlen utcafronti bejérattal. A pince + foldszint + 3 emelet szint
kiatakitast épilet az 1900-as évek elejen épilt hagyomanyos eépitési modban, kisméretit falazdtégla
falszerkezettel, acélgerendés poroszsiveg fodémmed, Az utcafronti homiokzat foidszinti és eisd emeleti része
kvaderezett, a felstbb szinteken képoros vakolattal ellatott, az elmuit években felujitdson esett &t a labazati
részen talaj menti vizesedési nyomokkal, az emeleti szinteken szerkezeti és esztétikai hiba nétkil A magas
tatdszerkezet cseréppel héjalt, az ereszcsatorna rendszerrel kbzdsen biztositja a felszini vizelvezetest. Az észak-
keleti cidaton foghij telek taidthatd az épiifet meiiett, a tizfal feldjitandé alfapotd.

Az albetét a Kis Fuvaros utca feldl 166 cm beildrati magassagd, 44 cm széles, kétszarnyd, fémszerkezetd ajton
keresztil kirelithetd meg, innen fémszerkezetli lépcsdsor vezet a290/300 em hbeimagassdgd utcafronti
hetyiséghe, ahonnan boltives ajtdnyilason a belsd raktar rész kozelithetd meg. A falszerkezet egésze jelentdsen
amortizalt dllapotban van, a vakolat jelents része hidnyzik, a nvers tégla felileteken vizesedés okozta foltosadas
nyomok Jathatok, A fédémszerkezet vasgerendai sok helyen kildtszanak, dtrozsdésodtak, Kozmiirendszerek kéziil
a viz-, &5 2z elektromos rendszer kiépitett, villanydra nem taldthatd, a vizéra nem hitelesitett, Flitési és meleg-viz
elldtast biztositd rendszer nem kiépitett. Az utcafront felé nézd ablakok Givegezése hignyzik, a fémszerkezetek
atrozsdasodiak. Osszességében jelentds miszaki és esztétikai feltjitast igenyld ingatlan.

£piilet:

Epittet épitési éve: ~1920
Epiitet szintbeli kislakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Mdszakd dllapot
Alapozds, szigetelés: tagla sdvalapozas, nincs szigetelés felgiitando
Figgdleges teherhordd szerkezet: kisrnéretd falazotégla falszerkezet kibzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas paroszsiiveg fodém kozepes
Tetdszerkezete! fa dcsszerkezetll magastetd, cserép fedéssel kzepes
Epiilet homlokzata: kéiporos vakolattal eflatoty, kvaderezett jo

Ertékelt helyiségcsoport: raktar
Belst terek feliiete: nyers tegla feliilet, részben vakelva feldjitandd
Belsé terek burkolata: simitott beton feldjitanda
Vizes helyiség{ek] felliete: fastett, csempérzety felujitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: beton feldjitando
Kilsé nyitaszarok: fém szerkezetl bejdrati aito, fém szerkezetd ablakok {feldjitando
Bejarati nyilds magassaga: 166 cm
Atlagos belmagassaga; 290/300 cm atlagos
Belsé nyiiaszarok: fa &5 fém szerkezet, livegezés hidnyeik feldjitando
Flitési rendszer: nincs kiépitett rendszer
Melegviz biztositdsa: nincs kiépitett rendszer
Megléyd kdzmi-kidllasok: viz, villany, kbzcsatorna
Meglévd kbzm mérdorak: villanydra

Felljitas éve: R

Feldjitas targya: -

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felujitando

Megjegyzés:

4, oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika -

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre all6 adatok {az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) eflendrzésével kezd6dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathat6 tineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Héz:

A tarsashaz homlokzata felGjitasban részesiilt az elmult évtizedekben, a kdporos vakolat egységes, csak a
labazati részen lathaté lokdlisan vizesedés okozta vakolathiba. Az ereszcsatorna ailapota megfelels, a felszini
vizelvezetés biztositasa megoldott. A belsé homlokzat nem szemrevételezhetd a szemle soran.

Albetét:

A padlo- és falburkolatok cserére szorulo, feldjitandd allapotban vannak. Jelentés mértéki a - talaj menti
csapadék okozta - vakolathidnyossag. A falfeliiletek részben utdlagos konnyiiszerkezetes burkolattal ellatottak.
Kozcsatornara csatlakozattott, WC, mosdo levalasztott kis helyiségben kiépitett, A tartdszerkezet eldtt
tarsashazi kdzbs kdzmlvezetékek futnak.

» Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanyéraval mért

* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéra nem talalhato

» Kdzcsatorna — kiépitett

» Gizvezeték — nem kiépitett, utcaban elérhetd

» Héleado berendezés ~ fiitési rendszer nem taldlhatd

e Melegviz-ellatas - metegviz-ellatast biztosito rendszer nem taldthato

+ Gveneearami berenderések — nincsenek.

Béridi mepjegyzés:

Nincs bérls, az allagmegdvas nem biztositoft, az elmult idészakban nem hasznositott.

4.4, Helyiségkimutatis

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

raktar beton vakolt 9,27 m’ 100% 9,27 m?
raktar beton vakolt 3198 m’ 100% 31,98 m?
raktar beton vakolt 2047 m? 100% 20,47 m?
raktar beton vakolt 22,74 m? 100% 22,74 m?
raktar beton vakoli+csempézett 537 m’ 100% 5,37 m?
alapteriileti korrekcio 0,17m? 100% 0,17 m?
Osszesen: 90,00 m? 90,00 m?
Osszesen, kerekitve: 90 m? 90 m?
Megjegyzés:

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



BGATLANE DR GA AL AT AR EF IS VELERAENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tBhhszdr
modositott 25/1997. {VIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes sgyéb jogszabdlyokban elirtaknak
megfeleiden keészlinek,

Az értekelési szakvélemény készitlje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIL térvény az informacios dnrendelkezési jogrdl és az informdécidszabadsagrol, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a lermészetes személyeknek 2 személyes adatok kezelése tekintetében tOrténé
védelmérd! és az tiyen adatok szabad dramigsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két £8 kategdridba oszthatdk: a placi érték alapl és a kéhségalapt édrtekelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportbs, a forgalmi és a hozadeki {vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) eriékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fopalma [EVS 2016): Az a becsiilt osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idBpontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szendékozd kbzdit szokdsos placi feltételek szering
febonyalitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kirditekintden viselkedtek,
anéikil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci ésszehasonlitd adatok elemzésén alapuld maédszer

A modszer scran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerlingk az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel majd az eltérések
korrigdidsra keriilnek. Minél kbzvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annd! pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljdk, amelyeknek van jellernzd placi forgalmuk, Pld.: csaladi harak, lakasok,
telkek, sth.

Az dssyehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak.
- realizalt gylet szerinti ar / kindlati &r

- ertékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottség

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az erték, az ingatian Lkbrnyezetében fellethetd hasonld tipush ingatlanok adasvételi/kKindlati adatainak
fethasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési modszer

A hoiamszamitdson alapult értékelss az ingatlan jOvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
fetmeriild kiaddsoknak a kiilénbségeébdl {tiszia jovedelmek) vezeti le az ériéket, Az érték megéailapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyl, mint a beléle szarmazd tiszta [Bvedelmek jelenériéke,

A hozamszamitas épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek s kiadadsok berslése hasznalati modonként.

3, Ipvéibeni pénzfolyarnok felalitdsa hasznalati médonként.

4, A tkésitesi kamatlab meghatdrordsa: {2 éves magyar dllampapiv hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon bellll
apazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+3,5-4 5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%, {2021, 1. n.év)

§. A pénzfalyamok jelandrtékénsk meghatarozisa.

6. Alegmagasabb jeienérték kivalasztasa, mint hozamszéamitdson alapulo érték.

A modgszert dltaldaban g jovedelemtermeld kepességgel rendelkezd mg'at}anok esetehen alkalmazzak.

6. aldal
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Kohtségalapt szdmitdsi médszere

A netto potiasi kltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Gjraeldallitdsi
koltsége alapjan adja meg. Az OjraelGallitasi értékhd) azonban le kell vonni az idé mdtdsa, a2 elhasznalodés, a2
erkdlcs] értékcsbkkenés miattl avulas értékét, majd a végeredményhez hozzad kell adni a felépitményhe:
tartozo foldterilet értekét. Epités alatt lévE létesitménynél, kirosodott iétesitménynél, takart motargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kitlonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
kepesseget elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlkebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségl ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében é6 lakossag szadmara.

Epitmények esetében az értékelés, ar épliletek és épitmenyek bruttd helyettesitési {potlas) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi {ényeges formafat. A brutté helyettesitési {pdtlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemz6kkel és funkcioval biro
létesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kizvetlen és jarulékos koltséget,

A kozvetien koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekke! azonos objektumok ujraeldallitdsi kbltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részietes mdszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujraelodllitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kfi, dltal kiadott Epitéipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS} 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 moldsa mistti értékesbkkenés. Harom fé eleme:

a,) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulds és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
ardnyat a: dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasoknal 2 felépitmény gazdasagosan hitralévd
élettartamat kefl figyelembe venni.

Altalénos esetben a kovetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznatni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

- esaladi haz jellegit épisletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszerd kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviilt kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznéalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mériékét a hirom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terilete: 645 m?

Eszmei hanyad: 670 / 10000
Albetétre juto telek teriilet; 4322 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belol: 220000 Ftfm?

Diszkontaldsi tényezd. 1,0

Telek eszmel értéke: 9510000 Ft . Kilencmillid-Stszaztizezer- Ft, .

- o_!HaI :
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5.2. ingatlan értékének meghetirozdsa
| 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Adatok értékelting. [ OHadatl | OHadat2. | OHadat 3. { OHadat 4. [ OHadat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1081 Budapest,
Kis Fuvaros utea VI ker., Vi ker., Vi, ker., vill, ker., Vi, ker.,
4. pinceszint 2. | Hordnszky | Bacsd Béla | Teleki Laszié | Tolnailajos | Bacss Béla
utca utce tér utca 27 utca 12.

megnevezése: raktar raktdr rakiar raktar raktar raktar
alapteriilet {m’}; 90 80 52 380 270 342
kindlat K / tényl addsvétel T K K X K K
kindlati ar / adédsveteli ar (Ft}: 15 790 000 § 10 900 000 | 35 900 000 | 45 000 000 | 51 000 000
kindlat faddsvétel ideje {év): 2021 2021 2021 2020 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% ~10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m}: 177638 | 188654 94 500 150 000 134211
KORREKCIOK

eltérd alapterilet -1% -3% 24% i5% 21%
kertleten belih elhelyezkedés - 10% -10% 0% 0% ~10%
éptileten bellll ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos muszaki allapot 0% 0% 0% -5% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc biokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) -10% 0% -10% 0% -10%
funkeio -5% -5% -5% -5% -5%
haz miiszaki allapota 0% 0% 5% 0% 0%
Osszes korrekeié: -26% -18% 14% 5% -4%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 131 748 154 382 107 888 157500 | 128842
Fajlagos atlagar: 136 072 Ftfm?

ingatian becsilt piaci értéke: 12 246 480 Ft

Ingatlan értéke kerekitve: 12250000 R

Osszehasanlité adatok leirdsa:

1. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, utcafronti ablakokkal rendelkezd, heton

padozatuy, holtives, kdzepes allapotu raktdr, vitlany kézmitivel,”
ingatian.com/31907134
2. adat: © Csarnmcknegyed, pinceszinten taldlhatd, beton padozaty, leromlott dllapoty, utee
feldl megkdzelithetd, ingatian.com /31907113

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten taldthatd, szdraz raktar, viz,

villany, kézcsatorna kizmivel, ingatlan.cormn/29111267

4. adat; Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, erfiteljesen amortizalt dllapoty,
pinceszinten taldthatd rakidr, hitps://ingatian.com/29942210

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, feldjitandd falazattal, jo dllapotu

padozattal rendetkezd rakidr, ingatlan.com/21731671

Az ingatlan piac! Gsszehasonlitd mddszerrel meghatdrozott fargalmi értéke (kerekitve)
12 250 000 Ft

araz TizenkettOmillig-kettGszaztitvenszer- Ft .

8. olgal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan]| dsszehasoniité | dsszehasonlité | Gsszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
1081 Budapest, Kis
ingatlan elhelyezkedése: F::’:::;‘::;“ Sza':lal:;s':\eer;ved Sza':a[:;s:.:;red Sza’:’a':;s':neer;\.-ed
ingatian megnevezése: raktar raktar raktar raktir
hasznosithaté teriilet {m?): 90 250 110 330
kindlati dij / szer2. bérleti dij (Ft/hé): 462 000 176 000 528 000
kinalat / szerz6dés ideje {év, hd) 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 1663 1440 1440
KORREKCIOK
ejtérd alapteriet 16% 2% 24%
eltérd mis2aki allapot, komfortfokozat -5% -5% -10%
keriileten beliili elhelyezkedés 5% 5% 5%
éplileten belilli elhelyezkedés -10% -10% -10%
Osszes korrekeié: 6% -8% 9%
Korrigélt fajlagos alapar: 1763 Ft/m2/hé | 1325Ft/m2/ho | 1570 Ft/m2/héd
Kory, fajlagos alapér kerekitve: 1552 Ft/m2/hé

Osszehosonlito adatok leirasa:

1. adat:

Szazadosnegyed, foldszinti elhelyezkedésd, 3-7 méteres belmagassagy,

megfeleld allapoty, kozmlvesitett raktér, ingatian.com/32019431

2. adat: Szazadosnegyed, 2art,- biztonsigos telephely belsd részén talalhato,

foldszinti raktdr, kiépitett kdzmGvekkel, ingatlan.com/315982131
3. adat: Szazadosnegyed, fiitéssel rendelkezd, emeleti ethelyezkedésii, futhets

raktar, nagy ivepfeliletekkel, ingatlan.com/31982133
Hozamszémitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 1 552 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1172312Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: $% 58 666 Ft
igazgatasi kliségek: 2% 23 466 Ft
Egyéb koltségek: 5% S8 666 Ft
Koltségek bsszesen: 140 797 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1032 515 Ft
TEkésitési rata (szdmitds 6, old.): 8,5%
Tokésitett érték, kerekitve: 12 150 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulo médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

12 150 000 Ft

aza: Tizenkettémillis-egystézdtvenezer- Ft .
9, oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Ssszehasonlitd modszert, mint f6 szamitast atkaimaztuk, mert ez a szamitds thkrozi leginkabb a piac
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Uzleti lehetgségeket. Ugyanakkor 2 hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelked® piacon mersékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbttségatapd médszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékeét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivial hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szaml’t;;:‘; értek fi:z? Su!voz[t;’g érték
Ingatlan ertéke piaci dsszehasontito madszerreh: 12 250000 Ft}  100%) 12 250000 Ft
tngatian értéke koltségalapy modszerrel: GFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 12 150 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12250000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
12 250000 Ft

azaz, Tizenkettomillio-kettdszdzbtvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvélemeényben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kbvetkezdket

szilkséges figyelembe venni;

- a3z ingatlannak mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tuiajdonjoga kerdi
értékelésre;

- az &tadott iratok tanulmanyezdsan tlhimenden jogi természet(l vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatlan forgslomképességének jogi eredetd korlatozdsardl a tulajdoni
lapon beiegyzetteken tdlmengen nincs tudomasunk, és ezért TelelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvSbeni hasznositdsaval
Bsszefiiggésben a helyi &5 orszagos hatdsagokiol és egyéb szervezetektd!, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, llletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett llapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelt képviselSjének szébell tajékoztatédsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen feandlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezskért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasnalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre 3artalmas anyagok jelenléte stb.} nem vallalunk
feleldsséget;

- . nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kbtelezettségeket,
felteteleztitk, hogy a2 tulaidonjog egy esetleges atruhdzasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalatéval
kizvetlenill dsszefiiged tartozas (kbziizemi dilak, stb.) nem all fenn;
ar értek magdban foglalja az éplletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szlikséges éplletgépészeti
berendezések és felszeralések értékét;

- a pazdasdgi, jogi feltételek és placdi viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd véltozasai
modosithatiak, illetve érvénytelenithetik a2 szakértdi vélemény vonatkozd megdliapitasait, ezért a
vagyontargyak értékés hefolydsold kérilményekben bedllo 1ényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték feltlvizsgsiata;

- nem vallalunk felel@sseget olyan kdriilmeények meglete miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatosagédt, azonban sz értekelés forduionapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeny elkeészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemenyhen meghatdrozott célra, Megrendeld aftal tirténd felhasznalas esetén érvenyesek,

10. oldat
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8. (5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanu!manyozasa utdn, valamint az értékelési

szamitdsok alapjén az alabbiakat rogzitjirk:

Ingatian cime: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4, pinceszint 2.

Ingatlan placi forgalmi értéke; 12 250 000 Ft

aza: Tizenkett&millié-kettbszdzbtvenerzer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett allapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulénapja 1 2021 februar 3,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 18,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTON VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES ,

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alapraijz

Tarsashaz alapito okirat (resztet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.,. ép.eng.}
Adésvételi szerzbdés L

Ingattan elhelyezkedését mutatd terkép
Fényképfelvételek

00RO
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint. ajté: 2.
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'M'EI.L-EKLETEK: 1031 Budapest, Kis Fuvaros ut-car4. pinceszint. ajté: 2. 'Hrsz:'35076/0/A/30 o
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Hrsz: 35076/0/A/30

MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint. ajté: 2.

P .‘
. -t !
T } T
R e S [ T
pomr—— m...i 1 . e —lll -
g i rm——— . _
Vo
e T i -
N R R L T s s 1 R U
; LI ...d.n_.nnulu.... ._ L=
i . .\.ﬁtw............. - :
i . . 1
[ ) i \..—ﬁl . |..|..|._. :
i L-.-.. ..m -. . | e Fo e e -

S
L

16. oldsl

J2b



' 'MELI.EKLET EK: 1081 Budapest, Kis Fuval;ds utca 4. p-inceszin-t. ajto: 2, 'HrszV: 35075/0/A/30
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 4. pinceszint. ajté:2. Hrsz: 35076/0/A/30
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H-1085 Budapest

Jozsef kdrut 69, fsz. 1.

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852

- < > Addsz: 22771393-2-42
5*7 ’F:'} Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Tt tktatoszam: JGK-676

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz.
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35367/0/A/17 hrsz-u

raktar ingatlanrol

' Budapes.t, 2021. februar
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-676

Kerifleten betili elhelyerkedése : Magdolna negyed

ingatian cime (tul.lap szerint} + 1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz.
Helyrajzi szama 1 35367/0/A/17

Ingatlan megnevezése . rakrar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa 1 mincs hasznositva

Szobak szédma

Kemfortfokozat

Az értékelés célja : Onkorményzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret pdom?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 31 m? Fajlagos m2 ar: 139 624 Ft/m?
Térsashaz telek terlilete : 875m?

Eszmei hanyad @ 454 / 10000

Belséi miszaki dlfapot i gyenge

Megkodzelithetsége 1 udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci Dsszehasonlito- es hozamalapl modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, {1084 Budapest, Gr utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejards és az
értékelési szdamitdsok alapjan megallapitasra keridl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 330 000 Ft
ezaz Négymillio-haromszazharmincezer- Ft.
melybo! a tefek eszmei értéke: 2620000 Ft

azaz Kettémillio-hatszazhuszezer- Ft.
likviddciés érték a forgaimi érték 60%-s™: 2 600 000 Ft
azaz Kettomillio-hatszazezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes adllapotban ker(ilt meghatarozasra.

Az értékelésben megailapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa tBrvény alapjan
szamitandd.

Jeten ingatianforgalmi szakvélemény kizarélag a targyl ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatdarozésara késziilt,

*A likvidacios érték a kényszerériekesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyerkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 171 , tulajdonjog
Helyszini szemlte/fordulénap idépontja : 2021, februar 12.
Szakveéiemény érvényessége < 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése + forgalomkepes

Késziilt: 1 db. eredeti nyorntatott példanyban. REE CENRTU IS LT

Budapest, 2021 februdr 22. e
T
[ -y
T obecnn ; I takatos Ferenc
2071 A 02 - -‘ . s
Cahonbe ) ingatlanvagyon-ertékel

Nyilvdntartdsi szam: 1398/2006.

2. oldai "‘1
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerzddés szerint a Jozsefvdrosi Gaxdalkodasi Kozpont 2rt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vapyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értekelés célja;: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez térténs felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriift sor, tovabba megvizsgalasra keriillek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dllé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keridltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszérbsen modositott 25/1997. {VIIL. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlant részletesen bejartuk, az Ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasolé tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlién jelenlévék: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingattan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {wl.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 40,0 m?

Helyrajzi szama: 35367/0/A/17

ingatlan megnevezése: raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott
helyiségek.

M. rész:

Tulajdonviszony: Viil. Kerideti Onkormanyzat 1/1

i rés2;

Bejegyz6 hatarozat: : nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VIll. keriilet Magdolna negyed keridetrészében, a Magdolna utca és a Teleki Laszlo tér
kozbtt fekszik, a Lujza utcdban, Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kdzterileten fizetds. A kdrnyéken
jellemzéen utcafronton ailé 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek, melyek dllapota kézepes-felujitando.

Az ingatlan Infrastrukturalis elidtottsaga varosrészen belil jo, 200 méteren beliil alapellatast biztosilo izletek és
egésaségiigyl ellatast biztosito intézetek talalhatok.

rTﬁmaglt&zlokndési eczkdzdk: .

3 vidamos Auobusz Trolibusz [ Metro/roldaiatti O vasit

3. oldal C
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4.2. Ingatlan altaldnos jelemz&i

A pince + foldszint + 2 emelet szintkialakitdsy tdrsashaz kisméretl égetett téglafalazattal, acélgerendds
poroszsilveg fodémmel, faszerkezetit cseréppel héjalt magastetdvel épllt, beépitési modjat tekintve zdrtsordan
beépitett. VélhetSen a XIX. szdzad vége - XX. szézad eleje kérif épulhetett, tervezdjérd!, épitdjérdl és
epittetdjerdl semmilyen pontos informécié nincs, A haz hétso épiiletszdrnya gyenge dllapoty, a tetd tobb helyen
sérilt, a vizelvezetést biztosité csatorha, hignyos.

Az albetét a Tulajdoni lap és TAQ szerint 40 m®-es raktar megnevezési ingatlan, amely a természetben udvari
befdraty, faldszintt nem lakds céljara szolgdlo helyiség. Alaprajzi adatok alapjén az ingatlan két helyiségbs! &,
eidtér és raktar. Az el6tér elbontasra keriilt, igy csak egylégteri {a helyszini szemle eldtt lefalazott} raktar
helyiségbdl &ll. Belilrdl romos, a tetdszerkezet egy része beomlott, gezdasagos felhjitdsa méar nem
valdszinlsithetd, ezért a helyiség csak taroldsra alkaimas.

Epiilet:

Epitlet épitési éve: kb, 1900 .
Epiilet szintbeli kialakitasa: hats6 épiletszarny foldszintes Miszaki éltapot
Alapozds, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés feldjitandd
Flggéleges teherhordd szerkezet: tegla feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitandd
Tetdészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat romos-bontando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felGjitando

Ertékelt helyiségesoport: raktar
Belst terek felidete: vakolt, szinezett romos-bontando
Belsd terek burkolata: beton romos-bontandé
Vizes helyiséglek] feliilete: nincs
Vizes helyiséglek] burkolata: nincs
Kisd nyilaszérck: fa szerkezetek feldfitando
Atlagos belmagassaga: 3,50m magas
Belst nyilaszarok: nircs
Fitési rendszer: nincs
Melegviz biztositésa: nines
Meglévd kbzmii-kidllasok: villany feldjitando
Meglévd kbzmii mér6érak: viiianyéra felGjitandd
Feltjitas eve: n.a.
Feldjitas tdrgya: n.a.
ingatlan miiszaki dilapota Osszességében: gyenge
Megjegyzés:

Az elbtér helyiség nem kerlift a hasznos alapterilet szamitdsha, mert fizikailag elbontottak, igy 2 hasznos tér,l
csak a raktdr 2, helyiséghdl 1.
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4.3. Epliletdiagnosttika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre 3li6 adatok {az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) elienbrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha voit) kikértiik.

Héz:

Az utcafronti homlokzat vakolata eréiteljesen leromlott, erodalt allapotban van, az utébbi évtizedekben a
karbzntartdsi munkak hanyagoldsanak kovetkeztében. Talajmenti felvizesedés miatt a mintegy félméteres
mészkéburkolat felett az ingatlan bejaratanak kdrnyékén is jelentds szerkezeti hibak latszanak, a vakolat egésze

jelent&s mértékben hianyos.

Albetét:

Az albetét bejarata be tett falazva, igy belilrél nem tudtuk megnézni, de a kistsé homlokzat és a tetdszerkezet

dllapotabal itélve beliilrdl romos, lepusztult.

¢ Elektromos aram - villanydra kiépitett, a halézat felilvizsgalatot igénye!

* Vizvezeték - nincs

* Kdzcsatorna = nincs

s Garvezeték - nincs

* Héleado berendezés — nincs

= Melegviz-ellatas — nincs

* Gyengearamd berendezés - nincs

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlan lres, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falarat Netto Korrekcié Hasznos
raktar 1. 9,66 m? 0% 0,00 m?
raktar 2. 30,54 m? 100% 30,54 m?
meérési korrekcio 0,00 m? 100% 0,00 m?
Osszesen: 40,20 m? 30,54 m?
Osszesen, kerekitve: 40 m* 31 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasanal a rendelkezésre allé muszaki tervrajz adatait hasznaluk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellenériztiink.

" 5, oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Gimutato elvei és moddszertani ajaniasal {EVS 2003-2016) szerint, a tBbbszér
médositott 25/1997. {VIH.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelden késziitnek,

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIL. tdrvény az informacios énrendelkezési jogral és az informacidszabadsagrs!, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdivon kivil helyezéseérd szélo
iogszabalyoknak megfeleld mdodon kezeli.

Az értékelés madszerei ket f6 kategdridba oszthatdk: a piaci erték alap( és a kdltségalapt: értékelések. A piaci
viszonyoken alapulé modszerek két f§ csoportha, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitéson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016]: Az a becsilt ésszeg, amelyért az ingatlan pgazdat cserélne az értekelés
iddpontjdban egy vdsadroini szandékozd és egy eladni szindékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kériiltekintéen viselkedtek,
anelkul, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuié modszer

A modszer soran az értékelends ingatlan elemei Gsszehasonlitisra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznait ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kertilnek. Minél kzvetlenebb Gsszehasonlitisra nyilik lehetéség, annal pontosabb 3 hecsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. PH.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az Bsszebasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizélt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- drtékesiiési idépont

- ethelyerkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonld tipuss ingatlanck adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

A horamszdmitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értekelés az ingatlan jbvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriité kiaddsoknak a kifonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti fe az ériéket. Az érték megdllapitésa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely eszkéz értéke annyi, mint o beldle szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépéset Bsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges [alternativ} hasznalati madjainak elemzése.

2. A jovébeni bevetelek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.

3. Jovobeni penzfolyamok feldllitasa hasznaiati modonként,

agazati kockdzat)+helyi kéroyereti adotisdgok+kamatldb kockézat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%. {2021. . n.év}

5. A penzfalyamok jelendrtékonek meghatirozédsa,

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszémitason alapulo érigk,

A mddszert altatéban a jovedelemtermeld képessépgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Koltségalapu stdmbtdsi médszere -

A netté potlasi kdltség elvd értékelés a vagyontirgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt GjraelSalitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6éllitasi értékbsl azonban le keli vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, a2
erkblesi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt levd létesitménynél, karosodott Jétesitménynél, takart mitargynai,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, aho! (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendetkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez s2ikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
keépességet elssorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintii, minbségi ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében €16 lakossag szdméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutto helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) koltseg
tartalmazza a vizsgalat térgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét,

A kozvetlen kbltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeidallitasi kbltségének felel
meg. Azon épiietek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
ujraeldallitasi ertékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Meérnbki iroda KR, altal Kiadott EpitGipari Kdltségbecslési Segedlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk,

" Az avulas az id6 muldsa miatti értékesbkkenés, Harom f8 efeme:
- a.) fizikai romias,
_-b.) funkcionalis avudas és
- c.) kérnyezeti avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

- a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasdl és a szerkezetek
ardnydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmeny gazdasagosan hdtralévé
élettartamat kell figyelembe vennli.

Altalanos esetben a kbvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vérosi tégla épitetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetil épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiiletek S0-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épitletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldédsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerd kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt l1étesitmeény képtelen kielégiteni,

c.) A kbrayezeti avulds az ingatlanon kivilli krilmények miatt all el5, mint a kereslet hianya, a terilet valtoz6
ingatlan felhaszndlasa, vagy az dllalanos nemzetgazdasagi kiriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulast kategériaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 875 m?

Eszmei hanyad: ) 454 "/ 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 39,73 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 03

Telek eszmei értéke; 2620000 Ft , Kettomillid-hatszdzhiszezer- Ft .

7. oidal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1, Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OM adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, |y e b v, ker,, . Vill. ker., | Vil ker.,
Lujza utea 6. fsz. Vay Adam | Bacsé Béla vil. ker., Bacsé Béla | Hordnszky
utea utca Hamek utea utea 12 utca
megnavezése: raktdr raktar raktar raklar raktdr raktar
alapteriilet (m*): 31 80 52 71 342 178
kindlat K / tényl.adédsvétel T K K K K K
kindlati ér / addsvételi ar {Ft): 15780000 | 10900000 ¢ 7990000 | 51 000000 | 29 900 000
kinatat faddsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m’}: 177638 | 188654 | 101282 | 134211 | 151180
KORREKCIOX
eitérd alapteriilet 2% 1% 2% 16% 7%
kerlieten beliili ethelyezkedés 5% -5% 5% 5% -5%
épiileten beilli ethelyezkedés, megkdrelitése 10% 10% 10% 10% 10%
altalanos mriszaki dllapot «5% -5% 5% ~5% -10%
elterd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosaddsok {pl: vizesedés) -10% -10% -10% -10% -10%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki allapeota -5% -5% 0% -5% -5%
Osszes korrekeio: -13% -14% 12% 1% -13%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 155 344 162 337 113 435 134 94% 132 056
Fajlagos atlagar: 139 624 Ft/m?
Ingatlan becsiik piaci értéke: 4328344 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 4330000 Ft

Osszehasoniito adatok leirdsa:

1. adat:

rendelkezd raktar, ingatlfan.com/31907134

2. adat:

rendetkezd raktdr, ingatlan.com/30825829

3, adat:

4 adat:

rendelkezd raktar, ingatlan . com /21731671

5. adat:

Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesedeési hibakkal
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfeliilettel
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizait, vizesedett
falszerkezetd, boltozatos raktar, ingatlan.com/29942210

Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, beton patlozatos, nyers falfeliilettel

MNépszinhaznegyed, utcafronti beiaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezd,

részben felGjitott, pinceszinten taldthato helyiség, ingatlan.com/30731653

Az ingatlan piaci Gsszehasonlito modszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve}:
4330000 Ft

araz Négymillio-hdromszazharmincezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] osszehasonlité dsszehasonlité dsseehasoniftd
adat 1, adat 2. adat 3,
1086 Budapest, o ]
ingatlan elhelyezkedése: Lujza utca 6. fsz. V"';é::;z‘::"' V”';;;:':’é‘:’“"‘ i, "’J;r‘}‘;" Béla
ingatlan megnevezése: raktar raktar raktér rakear
hasznosithats teriilet {m?): 3 20 45 65
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 35 000 60 000 100 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekeio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m’/ho): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eltéré alapterllet -1% 1% 3%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -10% -10%% -10%
keriileten beluli ethelyezkedés o -10% -10%
éplileten beliili elhelyezkedés o4 10% 10%
Osszes korrekeit: -11% -9% -T%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1400 Ft/m2/he | 1097 Ft/m2/hd | 1293 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1263 Ft/m2fhé

Osszehosonlito adatok leirdsa.

1. adat:

Orczynegyed, fildszinti elhelyezkedésii raktar, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejarat, szabalyos négyog alaku, beton padozatu

raktarhelyiség, villany kdzmdves, ingatlan.com/31245547
3. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, pinceszinten elhelyezkedd, beton

padozatos raktar, ingatlan.com/21751561
Hozamszdmitas
Bevételek:
piaci adatok sz2erint bevételek : 1 263 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehets éves bevétel: J 328 885 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 5% 16 444 Ft

ligazgatasi koltsegek: 2% 6578 Ft

Egyéb koltsegek: 5% 16 344 Ft
Koitségek dsszesen: 39466 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 289 419 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6, old. ) 7.0%
Tokésitett érték, kerekitve: 4 130000 Ft
ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

4130000 Ft

azaz Négymillid-egyszdzharmincezer- Ft .
.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint {6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemzé, azonban jé mutatja a bérbe adhatosdgot
és az Gzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapl mddszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

; Szamitott érték | S0 Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek R {%; y [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasoniitdo mddszerrel: 4330000 Ft] 100% 4 330 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapd madszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapth modszerrel: . 4 130 000 Kt 0% GFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 4330000

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
4330000 Ft

azaz, Négymillic-haromszazharmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kdvetkezdket

sziltkséges figyeiembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulsjdons forgalomképes és tehermentes ingatlennak tulajdonjoga kerid
értékelesre;

- ar &tadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetd wizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, sth.} nemn végeztiink. Az ingatlan forgalornképességének jogi eredet( korldtozasdral a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ez ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositasdval
dsszefiggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdi, szemeélyekts! valamennyi szitksézes
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhettk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeril szemrevételerés, a rendetkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseljének szdbeli téjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észiethetd értékbefolysdseld tenyezdkért {pl: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok ielenléte sth.) nem vallalunk
feleldsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak id&pontjaban az ingatlan hasznilataval
kdzvetleni! dsszefiiged tartozas (kdzlzemi dijak, sth.) nem all fenn;
az eérték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerd hasindlatdhoz szlikséges épliletgépészeti
herendezések és felszerelések értéket;

a pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozésai
modosithatjak, Hietve érvénytelenithetik a szakertdi vélemeény vonatkozo megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydascld kérilméenyekben bealld lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
grték fellilvizsgalata;

nem vallalunk felel@sseget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsothatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznathatdsagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghbizo nem hoecsdtotta rendelkerésre a szakvélemeény elkészitéséhez; '

- az éltalunk meghatarozott értekek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrorott célra, Megrendeld dltal 16r1énd felthaszndlas ssetén ervényesek,
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat régzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 6. fs2.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 330 000 Ft

azaz  Négymillid-hdromszdzharmincezer- Ft.

A fenti énték per-, igény- és tehermentes kidiritett 8llapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja 1 2021, februar 12,
Szakvélemeny érvényessége 1+ 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 22.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEX, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS o

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapit¢ okirat (résziet)

Ingatlanra vonatkozoé engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szer25dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

NE00OREOE

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz2. Hrsz: 35367/0/A/17

TULAIDONI LAP

Nem hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles nulajdoni lap

Nem hitelzs nulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Ao2sef kbrut 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecstesek.com
Fovarosi Birosag
Cégjsz: 01-09-942852

i’.<\ Adosz: 22771393-2-42

oy e Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010

Ingaliazszavetsig Iktatdszam: JGK-677

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz.

szam alatti

35367/0/A/18 hrsz-u

raktar ingatianrol

Budapest, 2021. februar

Figgetlen ] Megbizhatd | Ertékmérd
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NG ATLANFORG ALMT STARERTS! VELEMENY

Megrendelé azonositd

Keriileten bellili ethelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint}
Helyrajzi szdma

fngatlan megnevezese
Ingatlan jeleniegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

ERTEKELES! BIZONYITVANY

: JGK-677
: Magdolna negved
1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz.
1 35367/0/A/18
1 raktadr

! nincs hasznositva

: Onkormanyzat altali megrendelds, értékesitésher

Tulajdoni lap szerinti méret 15 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete 15 m? Fajlagos m2 ar: 140 829 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 875 m?

Eszmei hdnyad 171 / 10000

Belsd mdszaki dHapot I gyenge

Megkdzelithetdsége o udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci Osszehasonlito- és hozamalapt modszer

A tazsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8,) megrendelésére készitett szakvéteményben, a
targyi ingatfanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utén, a helyszini bejaras és az
értékeiési szamitasok alapjan megalapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgabmi értéke; 21106000 Ft

azaz KettdmilliG-egyszdztizezer- ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 990 000 Ft

azaz Kilencszazkilencvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 60%-a*: 1 270 000 Ft

azaz Egymillio-kettdszazhetvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatarozdsra,

Az értékelésben megadllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa tdrvény alapjan
szamitandd,

selen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozdsara késziit,

“A likvidacios erték & kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és a2
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgatmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulaidoni hanyad, értékelt jog 1/3 . tulajdonjog
Helyszint szemle/forduldnap idépontia v 2021, februar 12,
Szakvélemeény érvényessége 18O nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. T e e

Budapest, 2021 februar 22. o L ‘,.‘_, k8

ZBQi T 2 1; : E takatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeid
Nyilvantartdsi szém: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTG VELEMENY

1. MEGB(ZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jézsefvarosi Gazddlkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi siakérté véiemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kit-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci] értékét.
Az értékelés célja; Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek a2 ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 86, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszdrésen mdodositott 25/1997. (Vill. 1.} PM
rendelet elGirasai.

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

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantarids szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz.

Tulajdoni lap szerinti terilete; 15,0m?

Helyrajzi szama: 35367/0/A/18

Ingatlan megnevezése; raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzo hatarozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

. rész:

Tulajdonviszony: VHI. Keriileti Onkormanyzat 1/1

i, rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VHI. keriitet Magdolna negyed kerilletrészében, a Magdolna utca és a Teleki Laszlo 1ér
kozott fekszik, a Lujza utcaban. Az utca burkolata asafalt, a parkolas a kozteriileten fizetfs. A kornyéken
jellemzben utcafronton allé 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek, melyek allapota kdzepes-feldjitando.

Az ingatian infrastrukturadlis ellatottsaga varosrészen beti jo, 200 méteren beliil alapellavast biztosito izletek és
egeszségiigyi elldtast hiztosito intézetek talalhatok.

Témegkizlakedési eczkézdk:

3 vittamas Autibusz Trolibusz [ metrofFoldatatti Ovasia

3. eldal ‘/Q

23)
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4.2, Ingatlan altaldanos jalem:zsi

A pince + fbldszint + 2 emelet szintkialakitdst tdrsashaz kisméretli égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsilveg fodéemmel, faszerkezet cseréppel héjalt magastetdvel épilt, beépitési madjat tekintve zartsordan
beépitett. VéthetSen a XIX. szdzad vége - XX. srdzad eleje kérll épilhetett, tervezdjérdl, épitdjérdl és
épittetsiers] sermmilyen pontos informdcid nincs. A haz hatsd éplletszarnya gyenge allapotd, a tetd tébb helyen
sérilt, a vizelvezetést biztosito csatorna, hidnyos.

Az athetét a Tulajdoni lap és TAO szerint 15 m*es raktdr megnevezés( ingatlan, amely a természetben udvari
bejaraty, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség. A belsé tér egylégterl, romos aliapotd, valemikor
lakasként hasznalhattak. Régebben galéridzott volt, most mér csak a tartd lécek iathatok. Vizvételi lehetdség
biztositott, azonban a vizvezetékek a fatbdl ki vannak szedve és vizéra nincs kiépitve. Gdz nincs bevezetve a
helyiséghe, fiitése nincs. Elektromos dram kiépitett, villanyéra leszerelve. Padozat beton burkolati:, a falak
vakoltak, rossz miiszaki allapotiak.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: kb. 1900 ]
Epiilet szintbeli kialakitasa: hitso éptiletszérny féldszintes Mdszaki allapot.
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nintcs szigetelés feldjitandd
FliggBleges teherhordo szerkezet: tégla feldfitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kizotti téglaboltozat feldajitandé
TetGszerkezete:; fa acsszerkezet, cserép héjazat feltjitandd
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felujitandd

Ertékelt helyiségcsoport: raktédr
Belss terek feltlete: vakolt gyenge
Belsd terek burkolata: beton gyenge
Vizes helyiség{ek} felilete:
Vizes helyiseglek) burkolata:
Kilsd nyildszardk: fa szerkezetek : feligjitando
Atlagos belmagassaga: 3,50m
Belst nyilaszérok: nincs
Fétesi rendszer: nines
Melegviz hiztosiidsa: villanybojler (nem mikédik) feldjitands
Meglévd kdzmi-kidllasok: viz, villany, csatorna feldjitando
Meglévé kbzmi mérborak: nincsenek feltjitandd
Felujitds eve: n.a.
Felajitas térgya: n.a.
Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: gyenge
Megjegyzés:
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4.3. Epuiletdiagnositika

A szemrevélelezés elokészitése a rendelkezésre &ilo adatok (az épillet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a I3thaté tineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Har:

Az utcafronti homlokzat vakolata erSteljesen leromiott, erodalt allapotban van, az utébbi évtizedekben a
karbantartdsi munkak hanyagoldsanak kovetkeztében. Talajmenti felvizesedes miatt a mintegy félméteres
mészk8burkolat felett az ingatlan bejaratanak kdrnyékén is jelentds szerkezeti hibak latszanak, a vakolat egésze

jelentds mértékben hianyos.

Albetét:

A helyiség falazata és a mennyezete vakolathianyos, valamint nagyfoki bedzas nyomok lithatd, amely a

tetdszerkezet gyenge, romos allapota miatt alakult ki.

* Elektromos dram — kiépitett, de feliilvizsgdlandd, mér&ora leszerelve

* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett méréoraval nem rendelkezik, vizvezetékek lognak
* Kézesatorna - kiépitett

» Gdzvezeték — nincs bekdtve az albetétbe

+ Héleadd berendezés ~- nincs

* Melegviz-ellatas - villanybojler, nem miikodik

* Gyengedramu berendezés - nincs

Bérlsi megjegyzés:

Az ingatlan dres, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatds

MHelyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
raktar beton vakolt 15,15 m? 100% 15,15 m?
mérési korrekcio -0,15 m? 100% -0,15 m?
Osszesen: 15,00 m? 15,00 m?
Osszesen, kerekitve: 15 m? 15 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szémitésdndl a cendelkezésre 36 miiszaki tervrajz adatait haszniltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellendriztiunk.

S. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertéhelés modsiere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és modszertani ajanlassi (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszér
modositott 25/1997. {Vili.1.) PM rendeletben &s a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelden keésziinek,

Az értékelési szakvélemeny készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghiz6 szeméiyes adatait a
2011, évi CXIk. tBrvény az infarmacids dnrendelkezési jogrél és az informdcidszabadsagrdl, tovabbé a 2016/675/EU
Rendelet | 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ityen adatok szabad aramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérdt szolo
togszabdlyoknak megfelelé madon kezeli.

Az értékelés madszerei két 8 kategoridha oszthatok: a piaci érték alapu és a kbltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamsiamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdit cserélne az értékelés
idSpontjdban egy vasaroini szandékozo és egy eladni szandékozd kozbtt szokdsos piaci feltételek szerint
iehonyolitott Gigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kirlltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatian elemei Ssszehasonlitésra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kibzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsértek. Olyan
ingatlanck értékbecsiéséné] hasindlidk, amelyeknek van jeflemzd piact forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgélnak:
- reslizdlt {gylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesiteési idGpont

- eihelyezkedss, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonid tipust ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés sz ingatten jAvBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriils kiadasoknak a kiildnbségébdt (tiszta jvedelmek) vezeti e az értéket. Az érték megéilapitdsa azon &z
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléie szdrmazd tiszta jovedeimek jelenérteke,

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznédlati médjainak elemzése.

2. A jbvobeni bevételek és kiadasok becsiése hasznélati médonkent.

3. lovSbeni pénzfolyamak felailitasa hasznatati modonként.

agazati kockdzati+helyi kbrnyezeti adottsigok+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, |. n.év}

%, A panzfalyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozarnszdmitason alapulo érték.

A modszert dltalaban a jGvedelemtermels képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak.

&, cldat
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Kéltségalapu szamitdsi modszere

A netté potlasi koitség elvi értékelés a vagyontdrgy értéket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt gjraelGallitasi
erkolesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a vegeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitérgynal,
biztositasok esetén, valamint clyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. 2 vizsgdlt tétesitmény kilénleges
rendeitetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgéini, mivel a forgalmi
képesseget elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelesi kérbe bevont ingatlanck
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szGkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségd ellatast nyijt helyben és a
kdrnyezetében élé lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjit. A brutté helyettesitési {potlasi) kiltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekke! azonos miszaki jellemzékkel és funkcioval biro
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kOzvetlen koltség a vizsgalt éplletekke! és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi kiltsegenek felel
meg. Azon épiiletek, épitmeények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Mérndki Iroda Kft, dltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk,

Az avulas az ido mulasa miatti értékesdkkenés. Harom {6 eleme:

a.) fizikal romlds,

b.) funkcionalis avulds és :

c.) kirnyezeti avulas. Az avul asi elemek iehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet fé szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyal ar dsszértékhez viszonyitva, A fizlkai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévo
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben 2 kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdaségtalan, korszeriitlen megoldasokat jefenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kornyezeti avulds az ingatlanon kiviili kdrlimények miati 3l els, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kdriimények.

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

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teritete: 875 m?

Eszmei hanyad: 171 / 10000

Albetétre jutéd telek teriilet; 14,96 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi ténye26: 03

Telek eszmei értéke: 990 000 Ft , Kilencszazkilencvenezer- Ft .

7. oldat
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5.2, ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés! mbdszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1, | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.

ingatian elhelyezkedése: 1086 Budapest, | vy wer, | Vil ver., Vil ker, | VIl ker,,
Lujza utca 6. fsz. Vay Adam | Bacso Béla Vil ker., Bacsg Béla | Hordnszky

utea utca Homok utcs utea 12 utca

megnevezese; raktar raktar raktar raktar raktar raktdr

alapteriiet (mz); is 80 52 71 342 178

kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K

kinalati &r / adésvételi ar {Ft): 15 790 000 ) 10900000 | 7990000 | 51 GO0 Q00 | 29 900 000

kinalat fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020

kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

failagos alapdr (Ft/m’): 177638 | 188654 | 101282 | 134211 | 151180

KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 3% 2% 3% 16% 8%

kerilleten bellili ethelyezkedés -5% ~5% 5% -5% -5%

épileten bellli ethelyezkedés, megkizelitése 10% 10% 10% 10% 10%

altaldnos miiszaki dllapot -5% ~5% 5% -5% ~10%

eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% % 0% 0%

szerkezeti karosodasok {pl: vizesedes) -10% - 1086 -10% -10% ~10%

galéria 0% 0% 0% 0% %

haz mUszaki dHapota ~5% -5% 0% -5% -5%

{sszes korrekcit: -12% -13% 13% 1% -12%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 156 765 163 846 114 248 136 022 133 265

Fajlagos dtlagir: 140 829 ft/m?

ingatlan becsiilt piadi értéke: 2112435 7t

Ingatian értéke kerekitve: 2110000 Ft

Osszehosonlite adotok leirdsa:

1. adat: Népszinhaznegved, utcafronti bejdratos, beton padozatos, vizesedesi hibakkal
rendelkezd raktar, ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, nyers falfelilettel
rendelkerd raktar, ingatlan.com/30825829

3. adat: Magdolnaneeyed, utcafronti bejératos, erételjesen amortizdlt, vizesedett
falszerkezet(, boltozatos rakiar, ingatian.com/28942210

4. adat: Neépszinhéznegyed, utcafronti bejdratos, beton padozatos, nyers falfelilettel
rendelkezd raktar, ingatlan.com/21731671

5. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, 3 utcafronti ablakkat rendelkezd,

raszben feldjitott, pinceszinten talathetd helyiség, ingatlan.com/30731653

&7 ingatlan piaci dsszehasonlitd madszerrel meghatarczott forgalmi értéke (kerekitve):
2 110 000G Ft

azay Kettémillid-egysrdztizezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel
Adatok éntékelt ingatlan| 6sszehasonlitsd dsszehasonlitd dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest, ) ) ) , Co
ingatian elhelyezkedése: Lujza utca 6. fsz. ""‘s"‘ “m“ :;l‘:‘::‘*' ‘"";:l“'h;t:;’:’é“‘ vin, "i:g:‘z"" Béla
ingatlan megnevezése: raktar raktar raktir raktdr
hasznosithato teriilet {m’): 15 20 a5 65
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho}): 35 000 60 000 100000
kinalat / szerz6dés ideje (v, hd): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m%/ho): 1575 1200 1385
KORREKCIOK
eitérs alapterilet 1% 3% 5%
eltéré miiszaki allapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerGleten bellili elhelyezkedés 0% -10% -10%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 10% 10%
Osszes korrekci: -10% 7% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 1425F/m2/ho | 1116 Ft/m2/hé | 1315 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapir kerekltve: 1 286 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, féldszinti ethelyezkedésii raktdr, ingatlan.com/31896738

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejaratd, szabélyos négyog alaku, beton padozatu
raktarhelyiség, villany kdzmfivel, ingatlan.com/31245547

3, adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, beton
padozatos raktdr, ingatlan.com/21751561

Hozamszédmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 286 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 162 036 Ft

Kdltségek:

Felujitasi alap: 5% 8102 Ft

Igazgatasi kdltségek: 2% 3241Ft

Egyéb koltségek: 5% 8 102 Ft

Kiltségek &sszesen: 19444 Ft

Eredmény:

Eves izem) eredmény: 142 582 Ft

Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tokésitett érték, kerekltve: 2340000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

2 040000 Ft

azaz Kettdmillié-negyvenezer- Ft .

2, olda}/
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité maodszert, mint f6 szdmitast alkalmaztuk, mart ez a szamitds tikrdzi leginkdbl a piaci
viszonyokat. & hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jdl mutatja 2 bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamaiapon szamitott érték a hirtelen emetkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapy mdédszer titkrozi legkevésbé az ingatlanck piact értékét, ezért et
a modszert figyelmen kivill hagytuk,

. Szamitott érték | Sdly | Sulyorott érték
Az atkalmazott médszerek (74l 43 y F
Ingatlan ertéke piaci Gsszehasonlité médszerrel; 2 310000 Ftf 100% 2110000 Ft
Ingatlan ériéke kbltségalapl modszerrel: GFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapit modszerrel: 2 040 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 110000 Ft

Ingatlen egyeztetett értdke {kerekitve):
2110000 Ft

araz, Kettémillib-egyszaztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:
gz ingattannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- az é&tadoti iratok tenulmanyordsdn tllmenden jogl természetd vizsgélatot (jogcim, vagvonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii koriatozdsardl a tulajdoni
lapon beiegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvébeni hasinositasaval

dsszeflggésben a helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyéb szervezetekts], személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és fethatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megdjithatok;
a szakvélemenyben jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendel$ képviseljének szobeli téjékoztatdsa alapjdn mutatiuk be, az esetlegesen fennslid, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsols tényezokeért {ph: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vélalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeatitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzésanak iddpontjdban az ingatian haszndlatdval
kdzvetlentl 6sszefiggd tartozas (kdzlzemi dijak, sth.} nem 3l fenn;

- az erték magadban foglalis ar éplletek rendeltetésszerd hasznélatdhoz szitkséges épililetgeépészeti

berendezések és felszerelések értéket;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfire kelié pontossdggal nem prognosztizélhatd viltozasai
modosithatiak, illetve érvénytelenithetik a szekértdi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékeét befolyasolo korilmeényekben bedlio lényeges vaitozds esetén szikséges a megadott
érték feltilvizsgdlata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan koritmenyek megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatian értékeét,
korlétozhatiak haszndlhatosagat, azonban az értékelés forduldnapian nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elézdekban vazolt feltételeken es alapelveken atapulnak, és csakis jefen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal térténd felhasinalds esetén érvényesek.

10, oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertelcelesl
s2admitdsok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2110000 Ft

azaz Kettémillio-egyszdztizezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulonapja : 2021 februar 12,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ertékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2021. februar 22.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGB{ZAS {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. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdont lap masolata

Térképmdsolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapito okirat (részlet}

ingatlanra vonatkoz6 engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz8dés

Ingattan elhelyezkedését mutatd térkép

NRO0OREROE

Fényképfelvételek

13. oldal




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz. Hrsz: 35367/0/A/18

TULAJDONI LAP

Nem hiteles wlajdon lap Nem hiteles ulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

BULAFEST V211I.KEK.
Eelterilot 3526T/0/A/18 halyrajay sxim

Nem hiteles rulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapeut Fdvire: Eeeminytuvaata Foldhvvaal PRozdily
Budapeit. X2 Budafolu vt 20 1519 Budapest. Ff 115 Oidal:

Nem biteles tulnydooi bp - Telger mrizolal
Megrendeles soiet: SGCOBLS € 2541207 |
2023.00. 2%

1086 BUDAPZST VIII.MEE  Luyza otea ¢ feldrnint. falolvisygilat alett”

ERESZ
AL wnyen oraile angatlan sdaran. e,
meanaverds trraler  z2obak azhma wx e hanymed tulajdoa) I ¥
n agvac/ el
Taktdr 1% [ Y by Xl '] bokor

e yegyzd hatirozat V0T340

e jagy:6 hatarazat: 32832 71%967159% 00 U%

Tarsasha: . ,'
Az or3ilé iegarlanhor Ka3IeTnak 37 213 P1I0 okirarban mghatarozol C_!&i:d-;ﬂ!-

UHRESS

raiamien: Rangad L.

bayrgyse halavezat, co-wicis cnn GDoie Lo a0
regein: anecder, F- il

ieaallasx rala-donox

S EIINLG LA 6 AN SR D IR

It FER karemz ot v

Nem hitcles tulsjdout Tap Nem hiteles tulajdoni lap

Neom hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles rulajdoni lap

Nem bureles wlajdoud lap
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, I;ujza utca 6 fs2. Hrsz: 35367/0/A/18

_Dudapest,VIIX. ker.Lujza u.6.sz.épdlet.

| TARSASHAZTULAIDONT ALAPITO OKIRAT

ALTALANOS RENDELKEZRSEX

"A Bucapcrt }ovar00 Jizsefviros: U“ c"wanyAnllhuda-'
post,VIIT.ker . Baross u €5-67/ occobizdca ¢lapjan W
URBS Tarsashizakat Képviseld th!@ﬂ!!»ﬂtﬁrlb &5 In-
gutlafforgalzazd KFT/lo?i.budapest,Wesseldnyi u.4l/
ninl megbizotl  1992.6vi LEXVII Tu.veuyhcn toalsl-
tak ala;jan a hazaingatlanck ei;dogon;iése £1dekében
a Budapest,VItl.ker 795 tulajdony lapon 35367
_helyrajzi szé4m atatt ayllvasiartott la)za u.b.
szl alatly,a Jézsefvarosi Unkoyminyzat kizArdslages
.tulajydcndban. 4114 és a Jozsefvarosa Vagyonkezelé .
"KFT. 7 Budapest,V11Z.ker.0r u.B./kezelésében 1évd 1ako
hizingatlant a rellékc;t tﬂrvrajz 5 miszaki lelras
szerant ) : o .

tsrsashé;zé alakitja dt.

_h Lozsaahaz'a L3rténs a.ah1:asra az 1977.¢évi 13 a2
tvr.eldirazay a ddzsefvires: Onkorminyzacr 4/195 I‘I 26
sv.rendelet alap,an valamint a sSelen alap; chirat
'rendelkczc;c; szc:;nt Keriil SOr. -

£ otarsaskac nLL3n rtuloe donl ingastiana.
Gunba utell aria

LT S lL kL hozvajern T

Gend Llletdhs N A R U N R S Levveanelt T,
sass-vitels szerzidesen Petrenninléog Gilaeers maliotue .
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Y
Bt

KOz0s E5 KGLON TULAJDON

Cfe iehascl s e Laddnue -
Jak H Thiedan
kerdinekh & selen D izeb bl
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 6. fsz. Hrsz: 35367/0/A/18

L 2
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korit 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Févarosi Birosag
Cégjs2: 01-09-942852
ﬁ@é Adész: 22771393-2-42
e o Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
fogttazsovetty Iktatdszam: JGK-674

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dobozi utca 11. pinceszint.

szam alatti

35380/0/A/1 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanrél

Budapest, 2021, februar

Fliggetlen | Megbithate | Ertehmeérs
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azohositd
Kerlileten belili ethelyezkedése
Ingatian cime (tulJap szerint}
Helyraizi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa
Szobadk szdama

Komfortfokozat

Az érteketés célja

Tulajdeni lap szerinti méret
Helyiségesoport redukalt alapterillete

Tarsashaz telek terillete

1 IGK-674

Magdaolna negyed
1086 Budapest, Dobozi utca 11. pinceszint.

1 35380/0/A/1
: izlethelyiség

: nincs hasznositva

: Onkormanyzat &ltali megrendelés, ériékesitésher

115 m?

115 m? Fajlagos m2 &r: 132 023 ft/m?

: 677 m?
. 865 / 10000

Eszmei hanyad
Belst miiszaki dltapot : feldjitands
Megkiizelithetdsége : utcai pince

Friékeiés atkalmazott modszere : placi Bsszehasonlitd- és hozamalapl médszer

A 3orsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or uica 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utan, a helyszini bejérads és az
értékelesi szamitdsok alapjan megaliapitasra keri, hogy az ingatlan

15 180 000 Ft
sear Tizenbtmillid-egyszdznyolcvanezer- Ft.

forgalmi érteke:

melybél a telek eszmei érteke: 12 880 000 Ft
azar Tizenkettémillio-nyolcszdznyolcvanezer- Ft .
likvidacids érték a forgalmi érték 60%-a*: 9 110 000 Ft

azar KilencmilliG-egyszaztizezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatarozdsra,

Az értékeléshen megallapitott piacl érték Netto érték, az Afa meértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjan
szamitanda.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékeének meghatdrozasara készuit,

*a likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulaidoni hdnyad, értékelt jog ;41 tufajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2021 februsr 3.

180 nap
: forgalomkepes

Szakvélemeény érvényessége

Forgalomkepesseg ertékelése
KészUit 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

2021, februdr 15, o ,
I e /f,/- O

(L

Budapest,

2071 FEBR 23, Lakatos Ferenc

T o : ingatianvagyon—é:‘tékelé
Nyilvantartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANF ORGALIME SZAKERTON VELEMENY

1. MEGBI2AS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzbdés szerint a Josefvérosi Gaxddlkodédsi Xézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utea 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogaitett ingatlan forgalmi (piaci) énékét. Az
éniéketés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténé felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriift sor, tovabbé megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, & meliékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelsen
alkalmazasra kerliltek a8 TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszdréisen modositott 25/1997. (Vill. 1) PM
rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle soran a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, a2 ingatlan adottsigait, kbrnyezetét és mas
értékbefolydsold tényezSket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeker készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakénéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatianvagyon-értékels

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT) ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti dllapotot.

I rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): ~-1085 Budapest, Dobozi utca 11. plnceszlnt.
Tulajdoni lap szerfinti terdlete: - 1150 m?

Helyrajzi szdma: 35380/0/A/1

Ingatlan megnevezése: inlethelyiség

Ingatlan Jelenlegi hasznositdsa: = nincs hasznositva

Bejegy26 hatérozat: _ o Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek
1. rész:

Tulajdonviszony: N S Viit. Kerisleti Onkormanyzat 1/1

M, rész; _ - _ o )

Bejegyzé hatérozat: ’ nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. keriilet Magdolnanegyed keriiletrész keleti szélén, a Flumei Uttal parhuzamosan futd,
‘szitdrd burkolattal ellatott utciban talathats, utcafronti zartsord beépitésl tarsashéz féldszintiének utcafronti
rés2én helyezkedik el. A parkolds a kdz2teriieten fizetts. Kérnyezetében jellermzéen utcafionton éifo 2-4 emeletes
tarsashazak épiitek. -

Az ingatlan infrastrukturdlis eliatotisdga virosrészen beliil jo, 200 méteren beldl alapellatast buztosné Gzletek,
egészségigyi intézmény, valamint kdzlekedési csomdpont elérhets. Tomegkbzlekedesu eszkéztk a kdrnyeken 50-
300 méterre eférhetdek.

Tbmegkozlekedési eszhbzdk:

villamos Autdbusz Trolibusz 10 MetrofFoidatarti [ vasin

3. oidal



INGATLARFORGALII STANERTO VELEMENY

4.2, Ingatlan altalanos jellemzdi

foghij telek hatdrolja. Az épiilet pince + fsz + 3 emelet szintkialakitasy, a foldszinten 1 utcafronti Gzlethelyiség
mellett lakdsok, 2z emeleti szinteken lakdsok keriiltek kialakitésra. A tarsashaz utcafronti homlokzata
kvadererzett, kdporos vakolattal ellatott, az elmalt években nem részesiit felljitdsban, a labazat miiké burkolata
repedezett, felette a vakolat kis részben hidgnyos, de jelentdsebb szerkezoti/esztétikal hiba nem lithaté, Az
épiilet mellett, annak dél-keleti oldaidn foghijtelek taldlhatd. A fa dcsszerkezetli magastetd cseréppel héialt, az
ereszcsatorna megfeleld dilapotl, & felszini vizelvezetést biztositia, A belsd udvar és a belsdé homlokzat
allapotard! informacio nem all rendelkezésre,

Az albetét kbzvetlen & Dobozi utea feldl érhetd el, a 230 cm hejdrati magasségd bejdrata fém roldval takart,
maghtte & bejarati ajtd szdrnyszerkezete eltdvolitva. A belst tér beton lépcsdsoron keresztii kdzelithetd meg. A
falszerkezet egésze jelentdsen amortizalt allapotban van, a vakolat jetentds része hianvzik, a nyers tégls
felileteken vizesedés okozta foltosodas nyomok lathatdk. Kézmirendszerek kozill sz Ssszes rendszer kiépitett,
gaz- €5 vizora fellethetd, villanydra nem talathatd. Fiitési és meleg-viz elldtast biztosité rendszer nem kiépitett. A
falszerkezet efdtt a tdrsashaz f8 kdzmdhaldzatanak vezetékei futnak. A padozat jellemzden simitott beton,
szerkezetileg egységes, a korabbi vizes helyiségekben mazas fal- és padldburkolat elthelyezett. Kdzvetlen atjarasi
lehetdség biztositott a szomszédos térsashadzba, az ajté a szemle sordn nem nhyithatd. Az utcafront felé nézé
homlokzati nyilaszardk Gvegezése hidnyzik, termeészetes fény nem jut a helsd térbe, A iathatd fémszerkezetek
dtrozsdésodtak. Osszességében jelentds miszaki és esztétikai felujitast igényls ingatian,

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1890
Epiilet szintbell kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Miszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: tegla savalap, nincs szigetelés feligjitands
Figgdleges teherhordd szerkezet: kisméret(i falazétégla szerkezet feltjitands
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fidém fefujitandd
TetGszerkezete: fa dcsszerkezetll, dsszetett magastetd, feljitando
Eplitet hormlokzata: kdporos vakolattal ellatott, részben kvédderezett feldjitandé

Ertékelt helyiségcsoport: Uzlethelyiség
BelsS terek felllete: festett, részben csempezett gyenge
Beist terek burkolata: beton feldjitando
Vizes helyiség{ek) feliiete; festett, részben csempézett gyenge
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerdmialap felgjitandd
Kiils& nyitdszarok: fém rold, a mogbtte taidlhatd ajto szérnyszerkezete  |feltjitandd

eltavolitva

Bejarati nyilas magassaga: 230 cm magas
Atlagos belmegassaga: 220 om alacsony
Belsd nyilaszardk: nincsenek feldjitando
Fiitési rendszer: nincs kigpitve
Melegviz biztositdsa: ‘ nincs kiépitve
Meglévd kdzmi-kRidldsok: villany, viz, gaz, kdzcsatorna
Meglévd kdemd mérddralk: gazdra, vizdra

Felujitas ave: -

Feltiitas targya:

ingatlan miszaki dllapota Gsszességéhen: felujftandd

Megjegyzés:

. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTG! VELEMENY
4.3. Epiiletdiagnosztika ' ' :

A szemrevételezés elokészitése a rendelkezésre all6 adatok {az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a fakok véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

Az utcafronti zartsord beépitésii epllet utcafronti homlokzata nem részesilt feldjitdsban a2 elmult idészakban,
a kvidderezés képoros vakolata elpiszkolédott, néhol vakolatpergés, folytonossagi hidnyossag lathato. A labazati
rész m(ikd burkolata egységes, a beépitett pinceszinti nyilaszaréknél héingadozasbol adodo repedezettséggel,
egyeb - talaj menti vizesedésbél adodo - foltosodas, vakolatpergés itt sem lathato, A fa dcsszerkezetii magas
tetd cserép hélalasu, megfeleld allapotu ereszcsatorna rendszerrel, amely a felszini vizelvezetést biztositja,

Albetét:

Az ingatlan falszerkezetenek burkolata jelentésen amortizalt allapotban van. Jelentés mértéki - talaj menti
vizesedés okozta - vizesedési nyomok tapasatalhatok. A bejarati ajtd szarnyszerkezete hianyzik, az elstte
talalhato fémrolo atrozsdasodott, a szemle idSpoontjaban nem zirhato.

+ Elektromos dram - kiépitett, hitelesitett villanyora nem fellelhetd

* Vizvezeték ~ kiépitett, hitelesitett vizdraval rendelkezik, beisé vizhalozatra nem kapcsolodik

= Kézcsatorna - kiépitett

» Gazvezeték - kiépitett, hitelesitett gazdraval rendelkezik

« Holeadé berendezés — ftési rendszer nem talalhato

* Melegviz-eliatas — melegviz-ellatast biztositd rendszer nem talalhato

* Gyengearamu berendezések -~ nincsenek

Béri6i megjegyzés:

Nincs berl, az sHagmegdvas nem biztositott, az elmult idszakban nem hasznositott.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasinos
lépcsé beton vakolt+meszelt 3.51m? 10026 3,51 m?
tarold beton vakolt+meszelt 44,56 m? 1002 44,56 m?
konyha beton festett+csempe 7,70 m? 100% 7.70 m?*
zuhanyzd beton festett+csempe; 8,40 m? 100% 2,40 m?
tarold beton vakolt+meszelt 1613 m? 100% 16,13 m?
tarolo beton vakolt+meszelt 28,13 m? 100% 28,13 m?
elétér beton vakolt+meszelt 3,15m? 100% 3,15m?
WC beton festett+csempe 2,98 m? 100% 2,98 m?
alapterileli korrekcio 0,44 m? 100% 0,44 m?
Osszesen: 115,00 m? 115,00 m?
Osszesen, kerekitve: 115 m? 115 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allo madszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink. ’

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az ertékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdhbszdr
modositott 25/1997. {VIH.1.}) PM rendeletben és @ mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelden kesziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvélemenyben megjelend Megbizd szemelyes adatait a
2011, évi CXI. tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az Informacidszabadsagré!, tovabba a 2016/679/EU
fendelet | 2016. 4prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramlésard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdt szélo
jogszabélyoknak megfelelé madon kezeli.

Az értékelés médszerei két 5 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapd és a kbltségalapi ertekelések. A placi
viszonyokon alapulé médszerek két f8 csoportha, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapul6) értékelések kizé sorothatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becstlt Bsszeg, amelyért sz ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idGpontjaban epy vasarolni széndékozo és egy eladni szandékozd kozbtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyalitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekint8en viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna, [EVS 1}

Piaci 8sszehasonlitd adatok elerzésén alapulé modszer

A modszer soran az értékelendd ingatian elemei Ssszehasonlitasra kerlilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kiérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriifnek, Mingél kézvetlgnehb ésszehasonlitasra nyilik lehetfség, annal pontosabb a becsérték. Glyan
ingattanok értékhecsiésénel hasanaligk, amelyeknek van jelfernzd piaci forgalmuk. Pld.: cselddi hdzak, lakasok,
telkek, sth,

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezé tényezdk szolgalnak:
- reatizélt iigylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idfpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottség

- méret, milszaki allapot, egyéb jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kirnyezetében fellethetd hasonlé tipust ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndlasaval hatarozhatd meg.

A horamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitison alapuid értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiadasoknak a kilénbségébdl {tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megaliapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz ériéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

1, Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznédlati modiainak elemzése.
2, A jbvBbeni bevételek és kiaddsok becslese hasznalati modonként,
3. 1ovEbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként.

dgazati kockazat}+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%. (2021, | n.év)

5. A penzfalyamaok jelenértékenek meghatirozasca.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztésa, mint hozamszamitason alapulo erték.

A médszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkaimazzdk,

6, oldal
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Kéltségalapu szdmitdsi médszere

A netté potlasi kaltség elvii e’rtékelés a vagyontargy ertékét az ingatlen (vagvonta’rgy) kalkuld!t ujraelc‘ia'llitési
erkdlcsi értékcsbkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adm a felepnmenyhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt léve letesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény killénleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem 3l rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséher sziikséges a forgalmi képességetl vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kornyezetben elvégzésre keritltek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségd ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési {potiasi} koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat, A brutté helyettesitési (potlasl) koltség
tartalmazza a vizsgilat tirgyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcioval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét,

A kozvetlen koltseg a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujrael6allitasi kbltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
ajraelallitdsi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki troda Kft. altal kiadott Epitbipari Koltségbecslési Segédlet {EKS) 2020. évi egységérai alapjin
szamolhatjuk.

Az avulds az idd muldsa miatti értékesokkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikal romlas,

b.) funkciondlis avulas és

.} kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlas eselében figyelembe kell venni az épilet 16 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez vistonyitva. A fizlkal avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplietek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezSgazdasagl épiiletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelentl Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgilt létesitmény képtelen kielégiteni. )
c.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivisli korilmények miatt all els, mint a kereslet hignya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznildsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények,

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

Telek eszmei értékének szémitdsa:

Keritleten belili elhelyezkedése: Magdoina negyed

Térsashaz telek terillete: 677 m?

Eszmei hényad: 865 / 10000
Albetétre jutd telek teridlet; " 88,56 m?

Fajlagos atlagdr, keriletrészen belil; 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényez6: .10

Telek eszmei értéke: o 12 880 000 Ft . Tizenkett&millia-nyolcszaznyolcvanezer- Ft .

7. oldal
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5.2, ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci Bsszehasoniitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OHadat 1. | DM adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1086 Budapest,
Dobozi utea 11, Wi ker., Vi ker,, Vi ker, Vil ker,, VL ker.,
pinceszint. Horanszky | Bacsd Béla | TelekiLaszld | Tolnai Lajos | Bacsd Béla
utca utca ter utca 27 utca 12.
megnevezese: Uzlethelyiség raktar raktar raktar raktdr raktdr
alapteriilet (m’): 115 80 52 380 270 342
kindtat K / tényl. adasvétel T K K K K K
kinalati 4r / addsvételi ar {Ft): 15796 000 | 10 900 G0C | 39 900 000 | 45 Q00 GO | 51 000 00D
kinalat fadasvéte! ideje {év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eltelt idé miatti korrekcis: -108% -10% -10% ~10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m’}: 177 638 188 654 94 500 150 GO0 134 211
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -3% -5% 22% 13% 19%
keriieten belili elhelyezkedés -10% -10% 0% 0% -10%
apiileten beliili ethelyezkedés, megkozetitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki dllapot 0% 0% 0% -5% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk} 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (ph: vizesedés) -10% 0% -10% 0% -10%
funkcio -5% -5% -5% -5% 5%
héz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -28% -20% % 3% 6%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 128 047 150 451 101 194 154 375 126 046
Fajlagos atlagdr: 132 023 Ft/m?
Ingatlan bacsilt piaci értéke: 15182645 F
Ingatian &rtéke kerekitve: 15 180000 Ft

Gsszehasonlité adatok lelrdso:

1. adat: Mépszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, utcafronti ablakokkal rendelkezd, beton
padozaty, boltives, kbzepes allapota raktar, villany kdzmiivel,
tngatian.com/31907134

2. adat; Csarnoknegyed, pinceszinten talathatd, beton padozatd, leromiott allapotg, utca
feldl megkdzelithetd, ingattan.com/31907113

3, adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten taldlhatd, szaraz raktar, viz,
villany, kdzesatorna kdzmivel, Ingatlan.com/29111267

- 4. adat Magdolnansgyed, utrafronti bejdratos, erdteljesen amortizélt dllapotd,
pinceszinten talalhatd raktar, https://ingatlan.com/29942210

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, feldjitandd falazattal, jo altapoty
padozattal rendeikezd rakiar, ingatlan com/21731671

Az ingatlan piacdi 6sszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve);
15 180000 Ft

azaz TizenBtmillid-egyszdznvolcvanezer Ft.
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| osszehasonité | Gsszehasontits dsszehasonlitéd
adat 1. adat 2. adat 3,
1086 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Dol:fozi un‘:: i1 sgi::;;fe:’ve " sﬁ:’::;::;ve d s ‘:::;::;v ed
pinceszint.

ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség rakrdr raktie raktir
hasznosithatd terillet {m’): 115 250 110 330
kindlati dij / szer2. bérleti dij (Ft/hé): 462 000 176 000 528 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 1663 1440 1440
KORREKCIOK

eltérd alapterilet 14% -1% 22%
eltéré miiszaki dtlapot, komfortfokozat -5% -5% -10%
lkeriiteten betiti ethelyezkedés 5% 5% 5%
éplileten belisli elhelyezkedés -10% -10% -10%
Osszes korrekeid: 4% -11% T%
Korrigalt fajlagos alapar: 1721 Ftfm2/ho | 1289 Ft/m2/hé | 1534 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1515 it/m2/hé

Osszehasonlité adotok leirésa:

1. adat: Szazadosnegyed, foldszinti elhelyezkedésd, 3-7 méteres belmagassagi,
megfelelé allapoty, kdzmdvesitett raktar, ingatlan.com/32019431
2. adat: Szazadosnegyed, zért,- biztonsagos telephely belsd részén talalhato,
foldszinti raktar, kiépitett kdzmdvekkel, ingatlan.com/31982131
3. adat; Szizadosnegyed, fitéssel rendelkezd, emeleti ethelyezkedésd, fitheté
raktar, nagy uvegfeliletekkel, ingatlan.com/31982133
Horamszimbitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 1515 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1463 480 Ft
Kéitségek:
Felgjitasi alap; 5% 73175 Ft
lgazgatasi kdltségek: 2% 29270 Ft
Egyéb koltségek: 5% 73175 Ft
Kbltségek bsszesen; 175619 Ft
Eredmény:
Eves Dzemi eredmény: 1287871kt
T6késitési rata {szamitds 6. old.): 8,5%
Tokésitett érték, kerekitve: 15 150000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatirozott értéke (kerekitve):
15 150 000 Ft
azaz Tizendtmillic-egystdzétvenezer- Ft .
e
9. oldal &,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a széamitds tikrozi leginkdbh a piac
viszonyokat. A hasenld ingatlanok bérbeadésa kismértékben jeliemzé, azonban j6f mutatja a hérbe adhatosagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szédmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltehb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapl madszer titkrozi legkeveshé az ingatlanok placi értékeét, ezért ezt
a modszert figyelmen kival hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szdmitott érték | Saly | Sulyozott érték
[Ft] 1%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: i5 180000 Ft] 100%| 15 180Q00Ft
ingatlan érteke kdltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt moédszerrel: 15 150000 £t 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 15180 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve}:
15180000 Ft

azaz, Tizendtmillid-egyszaznyoicvanezer- Ft |

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsts szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivelkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- a2z ingatlannak, mint tiszta tulasjdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdi}
ertékelésre;
az atadott iratok tanulményozdsdn tilmenden jogi természet(i vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végertiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( kortatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval

osszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsigoktol és egyéhb szervezetektdl, személyektd] valamennyi sziikséges
engedz2ly, jdvdhagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, iHetve ezek baszerezhetsk, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fennilld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talsjfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb) nem valialunk
felel&sseget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndild terheket #s kbtelezetiségeket,
feltételeztiik, hogy a tulaidonjog egy esetleges dtruhdzasanak id@pontiaban az ingatlan hasznalatéval
kozvetlentl dsszefliged tartozds (kbzlzemi ditak, sth.) nem all fenn;
az erték magdban fogialia az éplletek rendeltetésszert haszndlatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a pazdasagi, jogi feltételek &5 piaci viszonyok eldre kelid pontossdggal nem prognosztizathats véltozasai
modosithatjak, illetve gérvényielenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyohtdrgyak értékét befolydsold korllmeényekben bedlld lényeges viltozds eseten szlikséges a megadott
erték felitivizsgalata;

nem vallalunk feleldsséget olyan korlitmenyek megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értéket,
kortétozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsdtotta rendelkerésre a szakvélemény elkészitéseherz;

az altalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazoh feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakveleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

Lica
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B. OSSZEFOGLALAS

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

szamitasok alapjan az alabbiakat rogaitjirk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Dobozi utca 11. pinceszint.

Ingatlan piaci forgalmi éntéke: 15 180 000 Ft

azaz Tizenotmillid-egyszdznyolcvanezer- Ft .

A fenti énték per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozlk,

Szakvélemény fordulonapja : 2021, februdr 3.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgatomképesseg értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. februar 15.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS [SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOH VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK -

8. OSSZEFOGLALAS o

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsasha:z alapito okirat (részlet} .
Ingatianra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Addasvételi szerzbdés

ingatlan elhelyezkedésél mutato térkép
Fényképfelvételek

IE00ORRNOR
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_MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 11. pinceszint. -
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'MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 11. pinceszint. |

" Hrsz:35380/0/A/1
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_ MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 11. pinceszint. Hrsz: 35380/0/A/1

[ Budipsst LML heridet L. L .. . Jesefvdray Qukormdnyead
i
¢ Tdrsashdztulajdont alapité okirat
/ " T Budapest, VIN, ker., Dobozl btea 11,

I. Atwalinos rendethe: ések

A Budapest Foviros Jozsefvarosi Onkorminyzat megbizisibél eljiré Kisfalu Jozsetvirosi
Vagyongazdilkodd KFT (1082 Bp VIIL ker. Kisfuludy u 38. 5z.), az ingatlan-
nyiivintariasban Budapest Vil ker., 35380 hrsz. atatt szerepld, icrmészetben Budapest . Vil
ker., Dobozi ulca 1. szam alotti és 3 helyi Snkormanyzat Kizirdlagos tutadonat képezo
hiazingatlant, amelyel 2 helyi ankonndnyent képvisciotestilete eliwdegenitesie kielolt

- 0z 1993, évi LXXVHL sz U &3 Ll azt mddositd 1994 éva XVl sz M. ésa

19:1998 (V1. 18.) Snkormanyzati rendclet alapjdn - a jelen alapitd okiratban, tovibba a
tirsashdzakrol 52810 1997, &vi ULV sz 16rvényben ¢s a mellékelt alaprajzokban
foglaliaknak megfeleloen tirsashdzza alakiyja 3t

A Tarsashaz kitlon tulapdony ingatlanai a kodrds tulagdorba utah ingatlanressckbil hoz zajuk
tartozd wulajdoni 1llztdagge! egyin a vevdkkel meghsini tervezen adis-vétels szersddéseh
létrejéttéig Gnkormany zah tulajdonban maradnak

A tirsashiz neve:
Budapest VT keriilet, Dobozi wica 11, Tarsashdz

I, A kizis és killon tlujdon

az ingatlonréseck clhatiroasa és meghatdrodsa,
valagunt cgyes kion Wwldpdond ingatlsnokra nézve ekivisdrisi jog megdilapitisy
A} hots tulajdond tngatlaniészek:
* 1. A tulijdonostirsak kizis tulajdoniban maradoak:
amellékeit terveken feliintzient s a miiszaks lefrisban kdnilir
I Telek 677,00 m’

It Alapick és felmeni tcherbordd falak, lakas elvilasend és hathrol$ lulak,
piltérek . kEmenryek, telekhatdrodd keritesek.

NI, Kdsbenso és zindfddémek, egyeb szerkezetek (koszorsk. kivdhok,
Nuguafolyosoh szctkezele) az épliciek sigeleicser, leposok seerkerete
burkolanal eayult, a feddmeknél ¢s Rpesobndt s kalon wligdon: ilicioseged
bugko ks nelkel

Budapest l’f;f:.ka‘r.. Doboziutca ll, - 2. ol

14. oldal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 11. pinceszint. - - Hrsz: 35380/0/A/1 -

Mg VL erider " lirsepvirey Grborminycar
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B. ) hillﬁr !uh;duuu ingaek: umk
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* helvisegegyufiesek wsok tanosékaival, ovabba o hozbs Wiadom ng.nl.lmeani.ho} hgsdyuk

Tarozd tulajdani 1llc1mé,_,gcl eayiln

1. A l.iudarcs! "os..to.-. !ozsc!\ Srosi (.’)nl.om\..n,,.awl u‘icz: aterven b szdnmal _u.init
- Budapest V1L ker., 353801 A1 hrsz. ai:u felvent, womdszetben a Badapeai Vill bor,
Dobiogd mica 15, pluceiddes, wzaz 1 IJ m ..nl.mn.mh.lu usler é‘ A ho20s ll..i.i}.lant‘ul ;

Eo5/1000u hmynd e

Frrsmsuatstrmim s ———p
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse ytca 10.
Cégiegyzékszam: 01-06-772360
Addszém: 22244837-1-42

Iroda:

1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. f5ldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1082 BUDAPEST, Dobozi utca 25. pmceszmt 1.

szam alatti egyéb helyiségrél. -
Hrsz.: 35417/0/A/1

Keszitette:

LEVELEK! TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld
Engedély széma: D6183/2010

et I

tunde.leveleki@ingatlanertieke.hu

-
1 prlodny 2021. januar 8. &,
/
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TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATARQZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTG1 VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5 ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap fénymasolata % nem hiteles
Alaprajzftervek X

tarsashazi atapitod okirat (kivonat) x

Karnyezetvédaimi nyilatkozat ¢ nemvélelmezhetd
Ovezeti besorolds X

Fényképfelvételek X

ingatlan ethelyezkedését mutatd terkép X

REFS
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Megbiz0 neve

Meghizé cime

16zsefverosi Goxdalkoddsi Kozpont 2rt,

: Vagyongardalkodasi igorgatisag
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés {ir. s23m, varos)
Utca, hazszam
Hrsz.

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

: 1082 BUDAPEST
: Dobozl utca 25. pinceszint 1.
: 35417/0/A/1

Alaprajzon &s Tarsashazi alapitd okiratban 1. jeld

: egyéh helyiség
: nincs hasznositva

ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere: : piac dsszehasonlité- és hozamalapi modszer
Ertékesithetésége: : #tlagos (kiegyensulyoz2o1t piat)

Helyszini szemie iddpontja:
Ertékelés forgulénapja:
A srakvélemény érvényessépi ideje:

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

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsilt piackforgalmi értéke oz értékelés
fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

azaz

21490000 Ft

Huszonegymitlié-négysrizkilencvenezer- Ft

Az ingotian becsilt fojlogos piaci-forgolmi értéke or
értékelds fordulonapjcn, per- és igénymentesen, kerekitve

dlal

109 100 Ft

Egyszazkilencezer-epyszdz Ft .

ertékelés fordulgnapion, per- és igénymentesen, kerekitve

Az eszmei hényadho: tortozd telek piaci-forgalmi értéke oz
aaz

19190 000 Ft

Tizenkilencmilii-egyszdzkilencvenezer- £t .

'pen és igénymentesen, kerekitve {forgalmi éniék 60%-o}

Az ingatian becsilt Iikvid értéke oz értékelés forduldnopjon,
a2az

12 830 000 Ft

Tizenkett8millid-nyolcszazkilencvenezer- Ft .

A megdliopitott értékek bruttc ériékek.

Készit:

2021 FEsR 02,

Budapest, 2021, janudr 8.

elektronikusan hitelesitetl példdnyban és 1 db. eredeti péidinyban

WPE Y
AQOE T

RN AN 4
Kgszitette:
Y G -7 levelekiTinde
v ingatlanvagyon-értékeld

oy
Tt e SR

20
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TULAJDONVISZONYOK

Tulaidonos{ok} neve, tulaidoni hanyad

. Budapest j9zsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgaiomképesség értékeldse
Ertékeit jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetsag

Ertékelés céija

: forgalomkeépes
. tehermentes tuajdonjog

/1

: 1R0-360 nap-

A sézsefvirosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt, {1084 Budapest,

+ Oru. 8)Megbizasi keretszerzddése alapjan az ingatlan

forgatmi értékének meghatdrozdsa, értékesités céljapol.

AZ INGATLAN FO8B JIELLEMZOI

Ingatian terdlete (tulajdoni lap szerint}

197 m?

Telek teralete (tul. f2p szerint)
Helyiség redukalt hasznos alapterilete
Vedetlseg

Kizmivesitetiseg

Ovezeti besorolds

1107 m
197 m?

¢ onincs
1 nings kiépitve {minden kdzm{ elérhetd)
v L1-VIHS Jeld varosias lakodvezet

Eszmei hanyad D 855/10000
Eszmei hanyadhoz tartazo telekieriilet 94,65 m’
Belsd muiszaki dllapot ¢ feldjitando
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1. ELOZMENY

Megbizd neve: Jézsefvirosi Gazdalkodast Kbzpont 2rt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Megbizé megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatian
értékelésével:
1082 BUDAPEST, Dobozi utca 25. pinceszint 1.

2. A SZAKERTO1 FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az éniékelés, Megrendeld 1ajékoztatdsa szerint, az ingatlan placi-forgalmi értékének igazoldsahoz valt s2ikségessé.
Ennek megfeielden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell alldst foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésinkre allg, a
mellékletben feisorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)

irdnyelv és a t6bbszérésen madositott 25/1997. (viil. 1.) PM rendelet eléirdsait,

A helyszini szemlén résztvevok: Megbiz6 képviseletében: Ddka Laszl6 és Merena Atlila
ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét, az ingatlan 3llagat, miszaki funkciondlis jellemzéit és mas

értékbefolydsolé 1ényezéket vizsgdlunk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk. - :

A helyszini vizsgélaton tulmenSen tdjékozddtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altaldnos piaci helyzetérsl,
vatamint a kérnyéken kialakuit helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

ingatlan cime {tul.lap szerint}): - 1082 BUDAPEST, Dobozi utca 25. 1. emelet 1.

Ingatlan cime {természetbeni): 1082 BUDAPEST, Dobozi utca 25. pinceszin 1.
Helyrajzi szama: 35417/0/A/1 :
Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyeb helyiség

Jelenlegi hasinositdsa: nincs hasnositva .

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : . = . 197 m’
Tulajdonviszony: Budapest J6zsefvérosi Onkormanyzat 1/1 hinyad
S2éljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyz

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feliétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korii egyezdsége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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4.2, Az ingatlan természetbeni lefrdsa

Xritkebb teriilet bemutatdso:

Flhelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerdlet):

VArosresz:

Téavolsdga Budapest varoskdzponttdl:
Gvezeti besoroldsa:

Beépitettség jellemazdi:

Z2otd terlet arénya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositasi formdia:

Megkdzelités:

Budapest Vil.

Magdolna negyed

cca. 3 km

nagyvarosias fakdbvezet

zértsort beépités  elfkert nélkili elhelyerés

cea. 15-35%

lakéingatlanok, kereskedelmi és szolgaltatd Iétesitmeények,
intézmenyek

gépkocs!, autobusz, viliamos, trolibusz, metrd

Utca felszine: sik

Utea burkolata: asrfaltozott mind két aldalt jardazott
Utca forgalma: alacsony

Infrastruktdra; 6

Parkalasi dvezet: fizetd

A telek altalgnos jeflemzdi:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kdzmdi:
Vezetékes gaz kozm:
{satarna:

Ovezeti besorolas:
Beépithetdseg:

Beépitési mad:

tpilet magassdg:

Elgirt zoldfelilet arénya:
Szintterdleti mutaté:
Utkapcsolat;

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kornyezetvédalmi kockdzat:

kiépitett hdlozat

kigpitett haldzat

kiépitett haldzat

kiépitett haidzat

L1-Vil-5 jeld varosias lakooveret

terepszint alatt 709%, terepszint felett 50%

zartsord, elGkert ndlkdli

min. 12,5, max. 19,5 m,
20 %

3,5 m2/m2

kdzvetlen utkapesolat

szabalyas téglalap

EK-  utcafronti tajoldss, sik felszind

nincs

nem vélelmezhetd

Epiilet dltaldnos jellemzéi:

Funkcio:
Becsilt épétési éw:

Epiilet jeliege:

Az értékelt ingattant befogadd épliet szintheli

kialakitdsa:
Alapozas:
Figedteges teherhordo szerkezen:

Vizszintes teherhordd szerkezet:

Tetdszerkezete:
Tetéfedés:

Epulet homlokzata:
Epiiet fizikal dllapota:
Feldjitds (év, jeliegl:
Egyéb:

lakoépilet
1900-as ével elejére tehetd

zart lépcsbhazas, belsd udvaros, figgdfolyosas tobblakasos lakdhaz

alagsor, fBldszint és 3 emelet beépitetlen padiastér

kd, vagy tégla sdvatap

hagyomanyos tégla felmend falazat

2 pinceszint {01t poroszsiiveg fodém, a lakoszinteken feltehetSleg
acélgerendds fodem és fa zaréfodém

fa szerkezetd magas tetd

cserépfodés

vakolt, szinezett, utcal homlokzat frissen feltjitva
kozepes

utcai homiokzat feldjitasa

1y
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4.2.1. Az ingatlon kirnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIIl. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerlilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a kerileti
onkormaényzat is hasznal: Jozsefvaros. A kerUletnek kordbban 4 vérosrésze volt {Jézsefvaros, Istvdnmezd (egy része),
Kerepesdlil§ és TisztviselGtelep), de a Févarosi Kbzgyllés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
djraosetotta a keriiletet, igy jott {étre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orc2y negyed,Palotanegyed és a S2dzados negyed. A kerlilelnek jelenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 {6 (2019. jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest ViIl. keriiletében, "Magdolna negyed” varosrészben, siirli beépitettségd, nagyvarosias
lakédvezetben, a Dobozi utcdban fekszik. A2 ingatlan gépkocsivali megkozelitheté a Népszinhdz utca, vagy Fiumei Gt -
Teleki LaszIo tér - Dobozi utca dtvonalon, melyek megfelelé mindségd szildrd dt- és jardaburkolaltal rendelkeznek. A
Dobozl utca vizsgdlt szakasza alacsony forgalmu, aszfaltozott, jdrdazott mellékit. A paratian oldalon lakdépiiletek, a
paros oldalon ipari-kereskedeimi épiiletek taldlhatok. Tomegkodziekedéssel az ingatian elérhet tobb autébusz jarattal,
villamossal, trolibusszal és az M4 jelzési metréval. A megallék az ingatlantdl 200-1000 méteren belll gyalogosan
konnyen megkozelithetdk.

A teriilet lakdépuletekkel beépitett részén jellemzden zartsoru, elbkert néikiili elhelyezésd, tobbemeletes tarsas
lakéhazak talalhat6k. Az éplletek épitési kora tébbségében az 1900-as évek elsd felére tehets. A zold teriilet aranya a
beépitett terileteken kevesebb, mint 15%. A teriilet kbzintézményi, infrastrukturalis elldtottsiga kivalo, az alapellatast
biztosité szolgaltatasok az ingatlantél 1000 méteren belil elérheték. A teriileten a parkolds megengedett, fizeté
parkoldsi dveztet.

4.2.2, A telekingatian rovid leirésa:
A telek Osszkbzmives, EK-i utcafronti tajoldsy, sik felszini, szabdlyos téglalap alaku. Kozvetlen dtkapesolattal
rendelkezik, bejérata a Dobozi utca feldl kiatakitot!.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkézelitbleg 80%. A beépitetlen terulet burkolt beisé udvar, ndvényzet nincs.

4.2.3. Az épillet és az egyéb helyiség Gltaldnos leirdso:
Az énékelt ingatiant befogadé épiilet feltehetéen az 1900-as évek elsd felében épilt, hagyomanyos tégls épitési
technolégidval, magas tet6s cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezetl. Pinceszint, f6ldszint és 3 emelet
szintbeli kialakitdsy, klasszikus belvdrosi bérhdz jellegl, belsd udvaros, figg6folyosds, tobblakadsos lakéépiilet. Az épiilet
dllaga megfelels, az utcai homiokzat @ kézelmultban keriilt felijitdsra. Az udvari homiokzat t6bb helyen lepergett,
nagyobb felleteken hidnyos, a foldszinti részen néhol salétromos.

Az értékelt ingatlan a tarsashazi alapité okiratdban 1. szammal jeldlt, az alaprajzon a 1. jeld, pinceszint 1. szdmu, “egyéb
helyiség" megnevezésd. Utcai bejdrattal rendelkezik, mely a Dobozi utca feldl nyu'iik. Az ingatlan a helyszini szemlekor
hasznositds alatt nem alit, utolsd hasznositdsi formaja nem ismert,

Az utcaszintrGl 8 lépcséfok vezet az értékelt ingatlanba, a bejérati ajto fem szetkezetﬂ kélszdrnyas, cca. 1,8 magas. A
helyiség megkozelithetd a Tarsashaz osztatlan tulajdonaban 3HG pincerész feldl is, igy 6ndlié hasznositas esetén errél az
oldalrd! szilkséges lezérni.

Az ingatlan két helyiségbdl all, az alaprajzon “raktar" megnevezéssel. A helyiségekben fitésre és meleg viz vételre
alkalmas késziifék nincs. Villany, viz- és gaz ellatas nincs kiépitve, az ingatlan 6nalld mérdorakkal nem rendelkezik,

Az utcai oldalon dsszesen 5 db., az vdvari oldalon tovabbi 2 db. kisebb beviligito ablakkal rendelkezik, melyeken
keresztiil s2ell6ztethetd.

Az utca feldli oldalon egy helyen a fbdémszerkezet alddiucolasa tapasztalhato.

Jovébeni hasinositisdnak legoptimalisabb formadja raktar, vagy miihelyként érhetd el, hasznositdsa eselén a kbzmiivek
bevezetése szikséges lesz.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Médosité Korrigélt

[m21 tényezdé teciilet {m2]

pinceszint 1.

raktdr 1. simitott beton - 104,46 100% 104,46

raktar 2. simitott beton - 92,12 160% 92,12

fsszesen: 195,58 196,58

iAiapterUletek dsszesen; I 196,58 196,58!

IAz értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapterilet {m?): 197,0'

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacid és a helyszini mérés alapjan vettiik figyelembe.



5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslesek a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanlsai {EVS 2016), a tdbbs2br modositott 25/1997.
(VIll.1.) PM rendeletben és 2 mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfeleléen késziiinek.

Az értékelés modszerei két 6 kategdriaba ostthaték:

- piaci érték alapi modszerek

- kbltségalapu értékelések

A piacl viszonyokon alapuld médszerek két fé csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiild értékelés

- hozadéki {vagy mas néven hozams2dmitdson alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle madszerrel el kell késziteni. E2t kovetben értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag eivét kivetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a2 hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakoingatlanok, épités alatt alld lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakoteikek esetében, meghatirozott értékhatar
alatt megengedett egyetien értékelési médszer alkalmazasa is.

5.1.1, Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
korzetben, a kézelmditban értékesitett vagy értékesitésre felajdniott ingatlanok paramétereivel, majo elvégzi az
eltérések alapjan s2iikséges korrekciokat. Miné! kézvetienebb dsszehasonlitisra nyilik lehetfség, annal pontosabb a
becsérték, Olyan ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak,
takédsok, beépitetlen fldteriletek telkek, stb,

A modszer f§ lépései:

az alaphalmaz kivdlasztasa

dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaodosité tényezfk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitasa

végsl érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként
Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivdlasztasa, adatainak elemzése

Az Bss2ehasonlitds alapjaul ren rint 3 kivelkezd 1ényez6k s20lgdinak;

milszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznélati szempontok
telekadottsagok
infrastruktdra
kérnyezeti szempontok
jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinaiati adatainak felhasznalasaval
hatdroztuk meg. '
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5.1.2, A hozamszamitdson olapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé ertékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok killonbségéhdl (tiszta idvedelmek) vezeti le az ériéket.

Az érték megdliapitdasa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitds Iépései Ssszefoglalva:

1. Azingatian lehetséges {alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.
A jovdbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati mdédonként.
. JBvébeni pénzfolyamatok feldtiitisa hasznalati médonként.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alspuld érték,
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A hozam elvd érték mepdllapitasanal alkalmazott kiilonleges megkbtések:

A piaci érték meghatdrozasira az ingatian leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elSirdnyozni, fliggetlenilt s
jetenlegi hasznositdstdl, és ennek megfeleiden a legmagasabb jelenértékii hasznositdsi format kefl az ingatlan értékeként
elfogadni,

A hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamataban a piaci érték meghatarazasakor, ha a jeleniegi haszndtat nem
azenes a leggazdasdgosshb és jegiobb hasmndlatial, & jelenlegi hasznalatot keli figyelembe venni. Nem iehet a
szerzddéssel lekdtétt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akker sem, ha a piac ezeket eifogadna. A piac
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott iddtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositeki eridketés soran csak redl {infliciatd! megtisztitost) kamatiab alkalmazhatsd.
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5.1.3. Kéhtségalopi értékelési modszer
A kiltségalapu értékmegkbzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 maldsa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldterilet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd létesitménynél, kérosodott
Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendeikezésre.

A modszer {6 lépgései:

a telekérték meghatarozdsa

a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avuldsok szamitasa

a felépitmény Gjra-el5allitasi koltségébd! az avulas levonasa és a telekértékkel val dsszegzése

HOW R e

A foldteriilet ériékét annak iires allapotban vald értékelésével kelt megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszdmitason alapuld modszer szerint.

A potlasi kiltség olyan szerkezeteke! és épitési munkat takar, ameliyel az értékelés idSpontjaban a megiévd
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és mifiszaki megoldadsok) a legkisebb koitséggel, de azonos hasznosséggal
potothatdak lennének.

Az ujraépitési koltségben a meglévD szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldirdanyozni,
fuggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsitdl.

A potlasi és az ujraépitési koltség egylttesen: ujra-elballitasi kbltség. Az djra-elbdliitisi kbitségbe keil érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési, a kivitelezési, a beruhidzdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend8 kéltséget.

Ezeket 2 kéitségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épuletgepészetet ésa be!soepneszetl elemeket is beie kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell 2arni.

Az djra-el6allitdsi kbltség altalanos forgatmi adét nem tartalmazhat

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Gjra-
el§allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el,

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belul keésziilt és ha F] bekerulesn koltségeket megbizhatéan dokumentaitak

- az avulas az id6 muldsa miatti értékcsbkkenés.
" Harom 16 eleme:
- 3 fizikai romlas

~ funkcionadlis avulas
- kornyezeti (piaci) avulds
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Az avuladst elemek ishetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.
A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épiifet {6 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek aranyat az
dsszériékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdassgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni,

Altalanos esethen a kévetkezd gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év

- varost, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 ev

- kertvarosi, esaladi haz jellegli épiletek 50-80 év

- ipari és mezfigazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtafan, korszerlitien megoldésokat jelenti. Az értékel@nek mérlegelnie kel 2
e korszer( létesitményadta, a vizsgait létesitményhez képest tdbhletszolgdltatasait, illetve azokat a korszerd

kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szamba kell venni a kérnyezetben bekévetkezett minden olyan valtozédst, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kirnyezeti avulds az ingatlanon elvegzett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdrizban, szadzaiékosan kell megadni. Szdmitdsa tdrténhet
o becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan, A mdszaki szemiéletd avultsdgbecslések utdn a funkciondlis és

3 kdrnyerzeti avuiast kilidn kell megbecsiiini.

Az (jra-el6allitasi kdltséget arz avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményiil a

kolisegalapon szamitott forgalmi ériék.

A hitelbiztositéki érték mesdllapitasandl alkalmarott kiildnleges mepkdteések;

A hitelbiztositéki ériék meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor a kdltségalapt maddszer
o elsfisorban ellendrzd szamitasokra szolgdthat. Kisebb jelentdségd, kiegészitd éplieteknél, takart letesitményeknél

&s mez8gazdasagl létesitményeknél alkalmazhatd bnalidan.

Epllg létesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasdgossaga mér egyéb mddon

bizonyitott.

Hitelbiztositeki érték esetében az Ujraépitesi koitség csak kivételes atkalmakkor hasznathato, az értékeldnek a

potiasi kbltséget kell stkalmaznia.

e Ahitelbirtositéki érigkelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kdltsége fogadhato el

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladjs a 20 szdzalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentfs becslési
pontattansdg miatt a hitelbiztositéki érték megdtlapitdsdra tdf kackdzatos, és ezért nem alkaimazhato.




5.2 Az Ingatian értékének meghatdrozdsa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuldé médszer

1082 BUDAPEST, Dobozi uica 25. pinceszind 1. Hrs. 35417/0/A/1

Ertékmodositd tényezbk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
- ingatian 1. in n2. ingatian 3. ingatian 4.

. , 1082 B!JDAPEST’ .| vin,vay Adam | viIIL., Teleki Vill., Homok

azingatlan cime: Dobozi utca 25. VIil.,Orczy ut -
) utca Las210 tér utca
pinceszint 1.

az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktar raktar raktar raktar
ingatlan korr. terilete (m?) 197 66 80 380 21
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati dr fadasvételi &r {F1) 9 900 000 15 790 000 39 900 000 7750 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2021, jan.. 2021.jan.. 2021. Jan.. 2021. jan..
fajlagos alapar (Ft/m’) 150 000 197 375 105 000 109 155
kindlati / elteit id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 135 000 177 638 94 500 98239

Osszehosonlitdsbo vont ingatianok révid leirdso:

Utcai bejaratos, egy légterd, felujitando dllapoto pince helyiség, viz, villany kézmiivel.

ingatlan 1.

Féiszuterén és szuterén jellegl, utcai bejdratos, viz, villany kdzmivekkel rendelkezd,
tngatlan 2. feldjitandé allapoti iszlethelyiség, vapy raktar,

Viz, villany kézmiivekkel rendelkez6, raktdr, vagy mithely célra hasznosithaté alagsori
Ingatlan 3. helyiség.
Ingatlan 4. ﬂFelﬁjitandé épiilet alagsordban, utcai bejdrattal rendelkezd, beltives pince, beviligité

ablakokkal. .
Adatok forréso: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajot adotbazis

rtékmodositd tényezok elemzése:
Ertékmobdositd tényezbk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Hsszehasonlité
szempontok részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3, ingatlan 4.

épitészeti szempontok alapterilet -15% -15% 15% -15%
muszaki szempontok épiilet allapota 0% 0% 3% 5%
miiszaki szempontok kdzmivek -5% -5% -5% 0%
miszaki szempontok miiszaki dllapot 0% -5% 0% 10%
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% -5% 0% 0%
Osszes korrekcid: -20% -30% 13% 0%
Korrigalt fajlagos alapér: 108 000 124 346 106 785 98 239
Atlagér kerekitve: 109 343
Ingatlan szédmitott értéke: 21 540 506 Ft
Az ingatlan piaci 8sszehosonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

21 540 000 Ft

azaz Huszonegymillio-dtszdznegyvenezer- Ft .
13
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Ertékmeghatérozas hozamszimitason alapulé értékelési modszerrel

Ertékmadosito tényezdk értékelt Osszehasonlitd | (sszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3. |
PE
) , 1082 sl,JDA ST, VIiL, Dobozi | Vill,, Bacsd Béla [Vill,, Népszinhdz
az ingatlan cime: Dobozi utca 25.
A . utca utca utca
pinceszint 1.
hasznosithato teriilet {m’) 197 94 65 85
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 220 000 100 000 70 000
kinalat / szeribdés ideje (év, hd) 2021, jan.. 2021 jan.. 2021, jan..
fajlagos atapar (Ft/m*/ho) 2 340 1538 824
kinalat / eltelt id¢ korrekcid -5% 5% -5%
kindlat / eltelt id& miatt modositott fajlagos alapdr
2. . 2223 1462 782
(Ft/m’/ho)

Osszehasonlitasha vont ingatianok rovid leirdso:

Ingatlan 1. Foldszintt, utcai bejaratos, jo allapotu lzlethelyisap.

Ingatlan 2. Fotdszinti, udvari bejdratos, kozepes dllapotd raktar.

Ingatlan 3 Utcai bejdratos szuterén helyiség a Teleki tér sromszédsdgdban. Az ingatlan
& ’ felujitandd, viz, vilany van. Raktarozasra jeleniegi allapotaban is alkaimas.

Adatok forrdso: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbazis

Ertékmadositd tényezdk elemzése;

Ertékmodosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlito | Osszehasonlitd
ingatlan 1. inpatlan 2. ingatlan 3.

eitérd alaptertlilet -15% -15% -15%

alagsor -20% -20% 0%

elhelyezkedés 0% -10% 15%

utcai beidrat 0% 20% 0%

eltérd miszaki &llapot -15% -5% 5%

(sszes korrekeié: -50% -30% 5%

Korrigalt fajlagos alapar: 1112 1023 821

Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m’/hé) a8s

14 Ly
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Hozamszimitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjsbé) hasznos teriilet (m?): 197

Bevételek:

Meglévb szerz6dések/piaci adatok s2erint: 985

Kihaszndltség: 85%

Figyelembe veheté éves bevétel: 1580096 Ft
Kéltségek:

Fenntartasi kbltségek az éves bevételbdl (%) 3% 59403 Ft
Menedzselési kbliségek az éves bevételbsl (%) 3% 59403 Ft
Felijitdsi kbltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 59403 Ft
Koltségek dsszesen: 178 209 Ft
Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 1801887 Ft
Tkésitésh rata (%) 7.0%

Tokésitett ériék: : 25741248 Ft
A kiaddshoz s2tikséges raforditas (Ft/m2) 45 000 -8 865 D00 Ft
Korrigdlt netté tokésitett érték: 16876248 F1
Korrigdlt brutt6 tékésitett értek: 21432 835Ft

Az ingotian hozamszémitéson alapulé médszerrel meghotdrozott értéke (kerekitve):
21430 000 Ft '
azaz Huszonegymillid-négyszézharmincezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.
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Eszmel hanyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatarozdsa:

Ertékmodosite tényezdk | Ertékelt ingatian | Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.

. . 1082 B%JDAPEST, . VII§., Kardcsony ViiL,

az ingatian cime: Do‘bom u'lcca 25. | Vili, Dobozi utca Séndor utca Vill., Orczynegyed Orczynegyed

‘ pinceszint 1. :

telek terillete (m’) 1107 2276 752 922 1400

kindlat K /tényladasvétef T K K K K

kinalati ar fadasvéteti ar {Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 0060 480 006 000

kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2021.01 20121.01 2021.01 2021.01

fajlagos alapar {Ft/mz} 200000 286516 303 688 342 857

kinalati / eltelt id6 korrekcié -10% -10% -10% -10%

Modositott fajlagos alapar (Ft/m’) 180 000 257 864 273 319 308571

Gisszehasonlitdsha vont ingatianok révid leirdsa:

Ingatian 1. L1 VIII-5 Bvezet, 23rt sord heépitést épitési telek, beépithetdség 50%, dsszkdzmilives telek,
Ingatlan 2. LI VIE-2 Bvezet, zdrt sord beépitésd épitési telek, beépithetdség 60%, dsszkdzmiives telek.
Epitési dvezet: LI-Vill-1. Beépithetdség 65 % Szintteriieti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
Ingatian 3.
teiek.
ingatlan 4 Epitési dvezet: LI-Vill-1. Beépithetdség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Csszkdzmives épitési
ngatlan 4. o s .
& telek, jogerds épitési engedellyel.
Adotok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt odathdzis

Ertékmddosite tényezdk elemzése:

Ertékmadosité tényezdk

Bsszehasonlitd

BOss2ehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlits

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kornyezeti szemponiok ethelyezkedés 0% 0% -10% -10%
Telekadottsagok: telek teriilete 10% -10% -3% 3%
Hasznalati szempontok: bescrolds 0% -10% -15% -15%
jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekcio: 10% -20% -28% -32%
Korrigalt fajlagos akapar: 198 006 206 291 196 790 209 829
Atlagdr kerekitve: 202 727
Telek szamitott értéke: 224 419 245 F¢
Eszmei hanyadhoz tartozd telekieriilet (m}: 94,65
Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet szdmitott értéke: 19 187 845 Ft
Eszmei hdnyadhoz tartozo telekterillet értéke kerekitve: 19 190 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Madszerek indoklasa

Megbizd tdjékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgaimi ériékének igazoldsdhoz kivanja hasznéini. Ennek -

megfelelden a szakértbi feladat a2 ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatdrozisira a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlité elemzéses modszert £6 mdszerként, a hozam alapG médszert ellenbrzd madszerként
atkalmaztam.

A kéltség alapu modszer a vagyontirgy ulraelballitssi kiitségébdt indul ki, albetétes ingatlanck esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatian placi-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt 3 maddszeit nem
alkalmaztam.

Az ingatlan placi forgatm) értékét iegjébban az bsszehasonlitd adatokon alapul6 érték meghatarozas fejezi ki. A hozam
#apon szdmitolt érték mérsékeltebl, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetsk

meglériilést elvardsat is.
Tekintve, hogy a két mddszer altal kapott érték csekély mériékben Lér csak e epymastd), a végsd értdket a két modszer

AMal kapott érték stlagéval hatdroztam meg.

Tt : " -
Ar alkalmazott madszerek Modszer Szémn(:t; érték Suly %] Sulvo:;:; erték

Ingatlan éntéke piaci Osszehasontité modszerrel; f6 modszer 21540000 Ft 50% 10 770 000 Ft
ingatlan értéke koltségalapl maodszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: etlendrad modszer 21 430000 Ft 50% 10715000 F1
Az ingatian egyeztetett értéke: 21 490 00D Ft

Az ingatian egyeztetett ériéke {kerekitve):
21 430000 Ft
azaz Husronegymilli-négyszézkilencvenezer-Ft .

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi érték meghatdrozasa abban az esetben, amikor nem dll kellben hosszd W6 az értékesitésre, vagy kényszerd
okok miatt gyors eladadst kel eszk§20ini. Hyen esetekben jellemzden a kialakult piaci éréknél alacsonyabb értéken
15riénik az eladds. ' : -
A piaci tendencidkal €s az ingatlan jellegét figyelembe véve 3 becsilt piaci forgaimi érték realizdlasahor a meglelels
intenzitdsy kindlati piacon tartds mellett minimum 6 honap id6sziikségletet becsiillink. .

Harom hdnapon bethili értékesitést célozva, in. gyorsitott értékesitést kel feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jeliegére, elhelyeikedésére, miszaki és funkciondlis adottsdgaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feliélelezett 3 hénapon beliili ériékesithetdség esetén a likvid ériéket a piaci
forgalmi érték 60%-dban hatdrozzuk meg.

Az ingatian likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21490000 £t
Korrekcic mértéke {levonds): a0%

Azingatian likvid értéke {kerekitve}: 12 890 000 Ft
azaz Tizenkettémilllo-nyoleszazkilencvenezer- Ft .

17
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1082 BUDAPEST, Oobozi utca 25, pinceszint 1, Hrsz, 35417/0¢A/ 1

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. dital készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendetkezé ingatian
#riékelésehez a kbvetkeadket szikseges figyelembe venni:

a a szakertd az ingatlant, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemie idépontjdban megismert késziltségben és dllapotban;

e a2 atadott iratok tanuimdnyozasdn tilmenden jogi természetd vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem wvégzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozasdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken Lilmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vallal Nem vizsgdfta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy @ tulajdonjog alruhdzésanak
idépontjdban az ingatlan haszndlataval kbzvetlenil| tsszeflggd tartozds (kdzlzemi difak, épitményadg, stb.) nem

all fenm;
e a2 értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovibeni hasznositasdval ssszefiigpésben a

helyi és orszdgos hatdsagokiol és egyab szervezetektd, személyektd! valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet Sk, vagy megaiithatok;

s az esetlegesen fennalid, da érzékszervi vizsgdiattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkeért (pl. rejtett
szerkezeti hibék, éplletszerkezet, fethasnalt anyagok, talajfelszin alattl problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte sth.) szakértd nem valial feleidsséget;
e azérték magaban foglaija az épliletek rendeltetésszerd haszndletdhor szitkséges eéplletgépeszeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkdzik értékeét;

» a szakvélemeényhez csatolt iratok és dokumenturnok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

e ar aitalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld #ital torténd
felhasznalds esetén érvényesek.

s ezen értékbecslés Ertékeld eldzetes engedélye néikiil, sem egyben, sem részeiben nem publikaihatd,
megadottd! eltérd céira nem hasandglhatd.

Alulirott LEVELEKT TONDE {sziil.: - an.: 1, oz OK! 53-341-01fingatlanvagyor-értékeld és kbzvetits)
veqzettseggel rendefkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint oz dltolam képviselt villulkozds ellen nincs
folvamotbon peres eljdrgs, nem részesiiften irdskeli figyelmertetésben seakszerdtlen munkavégzés miatt o
szakigazgatdsi szerv részérdl, szakmailag elismert vagyok, jo referencidikal rendetkezem.

LI

O
‘2 fo , ,.l-
L"l "‘/ ’f‘?{ ‘ ,/ i
):7 . A \\
Budapest, 2021, janudr 8. o Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon ériékeid
0618372010
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‘udapest Faviros Korminyhivaala Foldhivatali Féosaily
‘udapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P1 415
Nem hileles fulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2im: §000004/498219/2020
2020.12.03

UDAPEST VII1.XER.
elterilet 35617/0/4/1 helyrajzi szém

1086 BUDRPEST VIII .KER. ODobozi utca 25. - 1. emalet. ajté:l.
‘LRESE

. Az egyéb ondllé ingatlan adatai: - ’ : oo
megnevezés terilet szobik szima esznei hinyad . tulajdoni foff
n2 egész/fél R ’ . N

«gyéb helyinég 197 v o 855/10000 &nkoxmi
Be jegyzo hatiroczat: 999993/1999/ : : ’ :

. bejegyzd hatdrozat: 39437/1996/1996.01.18

Tirsashiz W 200 :
Az 6ndllé ingatlanhor tartornak az ala pité okiratban mghatirezoté@%}i:igek.
-

N.RESZ
. tolajdoni hinyad: 1/1 ¥
bejegyzé hathrozat, érkezési id5: 39437/1996/1996.01.18
jogcimn: eredeti felwvitel
joghllie: tulajdonos
név: VIILI.KER. ONKORMARYZAT
cim: 1082 BUDRPEST VIII.KER. Baross vtca 65-67.
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT =~ - 7'+ +F

1. | . .,ie y

-l)h“Y-

A Bp. Jézsefvér051 Gnkorményat (Bp. ‘VIII. ker. Baross u. Gsrim_ _
- 67.) tulajdondban 1lév8 Budapest, VIII. keruleti 833 . sz. '
-tulajdoni lapon wnyilvantartott 35417 hrsz-u '1107,0 m2 -

_alapteritletd természetben Bp. VIII. Dobozi u. 25. szam alatti
‘hézasingatlant annak a 1lakésok &s helyiségek bérletére,
valamint az elldegenitésukre vonatkozé egyes szabalyokrél
‘528616, - 1994, éVl XvVIl. térvénnyel médositott 1993, évi
LXXVIII. térvény 51. §.-a szerinti elidegenitése érdekében a
mellékelt tervrajzok és mdszaki leirds alapjéan

‘TARSASRAZZA
_alakitja.- S
‘B tarsashaz lakésai és neln lakés Léljéra szolgélé helylsegel

az 1977.évi -1ll.sz. tvr., valamint a jelen ~alapité okirat
rendelkezéseinek meyfelelSen, mint o6rdklakasok /lakasként

haszn&lt . droktulajdond helyiségek/ és nem - lakds céljat
szolgélé  helyiségek ~természetben  megosztva a k6288

rtulajdonbanrmaradé telekrészek, épilelrészek, berendezések és
felszerelések kbzb6s hasznalatanak jogaval- a vevdk - magén
tulagdonéba _kertilnek azzal, hogy a mindenkori. tulajdonos-

' taérsak egymas k&zstti -jogviszonyst az 1977. évi 1l. tvr.

_rendelkezései és az alapité oklraLban foglaltak az alébblak
) szerlnL szabélyozzék .

II..
| XOz68 BS KULON TULAJDON
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K8zés tulajdoni illetdséqg

a/ Kdzds illet8ségd teriiletek:

1. @ 1107,0 m2
Pince

11. " Lépcséhaz 5,19 m2
I1X. Pincerekeszek 186,69 m2
Iv. Folyosd 58,99 m2
V. Raktar 111,77 m2
Fince ésszesen: 362,64 m2

Fdldszint

VI. Kapubejard 32,58 m2
I1. Lépcséhaz 39,86 m2
ViT. Kozos WC 15,70 m2
VIII. Vilagitoéudvar 13,40 m2
1X. Udvar 311,07 m2
Féldszintl 8sszesen: 412,61 m2

I. emﬁlgg

11I. Lépcséhaz 39,86 m2
VII. Kézds WC 15,70 m2
VIiII. Vilagitéudvar 9,50 m2
X. Figy&folyoséd 94,87 m2

I. emelet ¢sszesen: 159,93 m2

b e St e w R B



1I1. emelet

11.° .Lépes6haz 39,86 m2
CviI. - Kezés WC. - . 15,70 m2
X. - Fugg8folyoséd - 84,87 m2

. — - —— P — s T e — g g e e S S o iy T T S i oty T e ey e i

 Padlé5

II. . Lépcséhaz - - . 11,07 m2
XI. . - . Padl&stér - o 623,67 m2

ke S O S . P N S oy . B S S S PR PR e i e S A G e SR G S S S e o S R g P S

,-Pédlas ésszésen: , - o D $34,74 m2

'b/__Tovabbi kéz6s tulajdonban 1&v8 vagyontérgyak:

XII.  Alapozés, teherhordé .szerkezetek, felmend féﬁalak,

| ~.pillérek, kémények, kitslts falak
XLII. . '75§déme£_'f 7" '_ o
xIv. E,,]r;Te;ésiérkezetek é#rtetﬁhéﬁélésok _
XV, '-:': Utééi, gdﬁari és,iégﬁdvari Eomlbkzéték
' xvi.h'fr Epﬂlétbééoéoé é?éfkezeﬁek B _ | _
_')V(VIIV. o .Kéz;‘j‘s llasznélati rhe_lyisiérgek- és terij]-.e-i_:ek
. bgrend?;ései'és burkolatai, gyilészépéi

_ L I _ ' . 23
- XVIII. . Lépcséhézak szerkezetei és burkolatai




B.
RULON TULAJDON

A tulajdonostarsak kitlon tulajdonaba kerilnek mint
tarsashaztulajdonl illeltdségik alkotdrészei az 1 - XXII. széan
alatt felsorolt, kdozés tulajdonban maraddé vagyonrészek
hasznalatanak jogaval egyilt, természetben megosziva az egyes
épitmények, azok Lartozékai ¢és (felszerelései az alabbiak
szerint:

PINCESZIHNT

\Hi;b A Jdézsefvarosi Onkormdnyzat tulajdondt képezi és az 1.
szamu tarsashAztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 1. szémmal jeldlt Bp VIII.
Dobozi u. 25. szam alatti ingatlan pincéjében 1évé utcai
lejarata  kapualjLél jobbra esdé 197 m2 alaptertletd
2 raktarbdi 4116, nem lakds oéljat szolgald halyiség,
melyhez a koézdsséyben maradd vagyonrészekbdl 855/10.000-ed
rész tulajdoni illetdség tartorik.

FOLDSZINT

2./ N Jbzsefvérosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 2.
szam) tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 2. szémmal jeldlt Bp WVIII.
Dobozi u. 25. féldszint 1. szam alalt taldlhatdé 46 mn2
alapteriileti eladdtérbdt, raktdrovél allé, nem lakids célijét
szolgild helyiség, melyhez a kdzésségben maradd
vagyorrészckbél 199/10.000-ed tész  Lulajdoni illetdség
tartozik.

3./ A Jorsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 3.
szamd tarsashdztulajdoni illetéséghez tarlozik, az alapitéd
okiratban és a Llervrajzon 3. szammal jeldlt Bp VIII.
Dobozi u. 25. féldszint 1/a szam alatt taldlhaté 31 m2
alapteriletd 2 raktarbdl 4116, nem lakés céljat szolgald



L1-VIII jelii zdrtsorda beépitésii, nagyvirosias lakoteriilet épitési dvezeteinek részletes
cloirasai
22.§

(1) Az Ll-Vlll jelii épitési Svezetek tertiletén
a) Az épileiek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs. intézményi, kereskedelmi

funkcié 1étesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén — az L)-VII-S
kivételével - elérheti a 100%-ol.

b) A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévo épiiletek utdlagos udvarlefedése

' esetének kivételével — nem haladhatja meg az ¢ldirt beépiiési mértéket.

0% Az épitési dvezet tertiletén létesitendd j lakohdzban kiskereskedelmi rendelieiési
cgység csak az épillet pinceszintjén, f6ldszintjén, valamint clso emeletén alakithato
ki, a bruttd kereskedelmi célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m’ lehet.

d) Az &vezetekben léiesithels, lakofunkeidt nemy tartalmazé kozimézményi és
szallasjellegli imézmények épitleteinek beépitési mériéke az 1. szamu tablazatban
meghatdrozott ménéktdl chéré lehet, foldszinti bedpités elérheti a 100%-ot,
foldszint f6i6ui beépités clérheti a 80 %-ot, az L1-VIII-S jeli épitdsi dvezet
kivételével.

e)'mMeg]évé Letoér — kizasolag a meglévo tetdsikok megtartasaval — beépitheld, de az
ingatlan beépitése az 5,0-6s szintterilleti mutato értekét nem haladhatja meg.

N alapfoku nkormanyzati feladatokat ellété intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabdlyait kell alkalmazni.

2 9202 épitési Ovezetek teriileién a telkek és az épitménvek kialakitasara vonatkozé
paraméterekel a 1. szamu 1abldzat tartalmazza.

1. sz tablazan

. 1ol
;:‘c :5"':?1 a telek megengeden az ¢pllel megengedent
legkisehb kialakithato Jegnagyobb legkisebb ) lepkischb | legnapyvobb
bedpi- terepszing
s \ eccdan | DCEPIlesi | szinverfilei | alawi | zoddbelalen | o
L1 ::;:I tectliete | széiessége | e | mtmsia | bedpitési | méngke | CPAménymagassign
mériéke
_ _ m m % m’/ m* % % m
[Ema oz | s00 18 56';55 :ﬂ’o i:j'l' (:('.’, 16,0 230
Juovmz | oz o] swo I8 o 534'5(:’0 B 4 16.0 230
LI-VI)E3 z 500 18 567(')5 . i?:g"” '|£l" ) (:3, 14,0 19,5
Livinda | z ) s00 ) 18 oS I A B B R I TX 16,0
= ' s0 | 3% | .. |
Ly mD z | s 18 o5 | a0 .| 20 125 19,5

. fou ‘Megdllapitotta az 50/2011. (IX.19.) bnk. rendelet 12.§( ) bekezdése, halélyba 1ép 2011.10.19-¢én -
0 h’lodomlmlaad&"’md (X1L. 05)0:11\ rendelet 9. § (1) bekezdése, Ilamlyos "014 december 5-t3,

~ “*Maodositotia a 48/2014. (X11.05. ) &k, wndelu Y. § (2) bekezdése, hatihvos 2014. dcccl‘nhc‘l l*-ml. )
103 -

LD

* modositolta a 152015 (H1.31.) nk. rendelet 10, §, hatalyos 2015, aprilis 316},

12/2008. (113, 18) 2. ﬁnk rendelcnel modosul( rész
16
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FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu
tunde leveleki@ingatlanerteke.hu

1082 Budapest, Dobozi utca 25. pinceszint. 1,

03. épilet ldbazata

04, utcaihomlokzat

it

-

0s. bejérati ajto az egyéb helyiséghe

~ 0
%
VA




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

tunde leveleki@ingatlanerteke.hu

1082 Budapest, Dobozi utca 25. pinceszint. 1.

12, .ala‘dticolt rész az utcal oldalon
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1% < melle ke

Aktualizal4si adatlap
Jozsefvarosi Gazdalkodisi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda
Ertékelt ingatlan megnevezése: | tires lakés
Az inpatlan cime, azonositdsi adatai:
Teleptlés: Budapest, VIIL. keritlet
Utca, hdzszdm, emelet, ajté: Futéu. 11. fsz. 2/A.
HRSZ: 35575/0/A/5
Az eredeti értékbecslés adatai:
Készitette: CPR-Vagyonértékeld KA1
Ertékbecs!6: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 503.053 Ft/m"
Az ingatlan forgalmi értéke: 10.060.000 Ft
Az ingatlan likvidaciés értéke: | 8.050.000 Ft
Déatuma: 2021.02.18.
Jévahagyss (felilvizsg) ddtuma:
Tulajdonviszonyok és bérls adatai:
Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormanyzat
Bérlb: nincs
[ Ertékelési formas: | Tulajdonjog forgalmi érték |
[ Aktualizilis érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizdls:
*Aktualizdlt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: 208083 . Ft/m®
Az ingatlan forgalmi értéke: A QCo.0 | Ft
Likvid forgalmi érték: | ..... e.c40.:000 R
Likvid fajlagos forgalmi érték: | ... 204.8%2: Ft/m®

Az aktualizilds az eredeti értékbecstésben riSgzitett terilleti adatok, és az abban rogzitett
milszaki dllapot alapjdn készilt, az aktualizilds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2021 . mércius 2-6 .

Lashs
Bartfai Laszlo
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zrt.

Scanned with CamScanner
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