Budapest Fovaros VIIL kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat

Polgirmestere szamara

Eléterjesztd: Kovacs Otto igazgatdsigi elnok sk.

o Tzirgy Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Gyulai Pal utca 8. szam alatti, pinceszinti, 36453/0/A/1, '
- 36453/0/A/2, 36453/0/A/3 helyrajzi szama raktsirhelylsegek ehdegemtéseve} kapcsolatos o
© vételdr és eladisi ajinlat ;ovahagyasara

| Az SZMSZ szerint ZARTAN targyalandé: -~ . | IGEN/NEM

: _ BETERJESZTBSREALKALMAS S

; EL_(”)KESZiT_(")_SZERVEZET} E(_}_YSEG: _J(')__ZSEFV_AROS_I GAZDALKODASI KOZPONT ZRT, |
" | KESZITETTE: BALATON BOGLARKA .

| PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS; m:«'n A % M/ e

| JoGikonTROLL: /' //M //)

* CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET .~ -
' JEGYZ0
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- Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdztertilet-hasznositasi Bizottsag

" | Az SZMSZ szerint véleményezi: -

- Tisztelt Képviseld-testiilet!

i I Tényallas és a dontés tartalmdnak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) tula_;donat . S

‘képezi a Budapest VII1. keriilet, Gyulal P4l utca 8. szam alatti, pinceszinti,

' - . 36453/0/A/1 hrsz-i, 112 m* alapteriiletd, a kozos tulajdonbdl hoz.zatar’sozo 124/1 000 tuiajdom_. o

- hanyaddal rendelkez6 raktarhelylseg,

- 36453/0/A/2, hrsz.-4, 29 m® alapteruietu, a kozos tuia_;donbo! hozzatar’tozo 32/1 000 tulajdoni -

hanyaddal rendelkezé raktérhelylseg,

o =~ 36453/0/A/3 hrsz.-q, 57 m’ alapteruletu a kozos tulajdonbol hozzatartozo 63/1 OOO tula_;dom

_'."hanyaddal rendelkezd raktarhelyiség. o o
B Fenti tires helyiségek megvésarlasa irant 2020. oktdber 15. napjan az AZ TODA SE Kft. (szekhelye 1072

L ‘Budapest, Dob utca 52. 3., cégjegyzékszéma: 01-09-355715; adészama: 27894217-2-42) meghata}mazasa S

" : _alap_lén dr. Bisztrai Gabor ugyved veételi szandéknyilatkozatot nyijtott be.

L 'A Helyiséggazdaikodasi Iroda tijékoztatasa szermt a helylsegek bérbeadas utJan fem hasznosnhatok 1gy o
- - elidegenités érdekében zérolasra keriiltek. o L S

o A helyiségek a Palota-negyedben, egy 1860 koriil, Hild Jézsef tervei alapjan épiilt, 1 emeletes muem]ekl
- védettséget élvezG haz pinceszintjén talalhatdk, a bels6 udvarrél megkozelithetok. : : s

A 36453/0/A/1 hrsz.- albetét bejérata fémraccsal védett, de az elétte feihalmozott szemét miatt_pem
- nyithatd, belsd tere csak a fal attoresével megkozelithetd. Falszerkezete nyerstégla, jelents r@l

ki -



dohosodassal és vakolathibaval. Kozmiirendszerek koziil csak az aram vezetékei fellethetdk, de mérora
nincs. A helyiség allapota ersen amortizilt, teljes mértéki felujitast kivan.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. julius 30. napjan elkészitett, és Bértfai Lészl6
fliggetlen szakértd altal 2020. oktober 29. napjén aktualizdlt értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi
értéke 11.760.000 Ft (105.000 Ft/m?), likvid forgalmi értéke 10.000.000 Ft (89.286 Ft/m?).

A 36453/0/A/2 hrsz.-G albetét a raccsal zart tarsashazi kozds pincerészen keresztiil kdzelithetd meg.
Bejarati ajtaja 190 cm magas, 2 helyiséghol all. A falszerkezet vakolata nagy részen hianyzik, lathat6 a
vizes, dohos nyerstégla tartoszerkezet. Kdzmiirendszere nincs kiépitve. Osszességében allapota erdsen
amortizalt, teljes mértékii feldjitast kivan.

A CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. november 10. napjan elkészitett, és Bartfai
Laszlé fliggetlen szakértd altal 2020. november 12. napjan jovahagyott értékbecslés alapjan az ingatlan
forgalmi értéke 3.490.000 Ft (120.405 Ft/m?), likvid forgalmi értéke 2.970.000 Ft (102.414 Ft/m?).

A 36453/0/A/3 hrsz.-0 albetét a tirsashaz kozds hasznalati kdzlekeddje feldl, 2 bejaraton keresztill
kozelithetd meg. Kett5, jelenleg dsszenyitott helyisége van, betonozott, illetve foldes alapzattal, helyenként
vakolatlan fallal. K6zmiivek nincsenek kiépitve, a villany a tarsashaz kozos érajarél mikodik.

A CPR-Vagyonértékel® Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. december 5. napjén elkészitett, €s Bértfai Laszlo
fiiggetlen szakértd 4altal 2020. oktéber 27. napjan aktualizalt értékbecslés alapjén az ingatlan forgalmi
értéke 6.910.000 Ft (121.184 Ft/m?), likvid forgalmi értéke 5.870.000 Ft (102.980 Ft/m?).

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz616 32/2013. (VIL 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 8. § (1) bekezdése alapjan az
elidegenitésre atadott tires helyiséget az Onkormanyzat versenyeztetési szabélyzata szerint kell értékesiteni.
A (2) bekezdés b) pontja alapjan kivétel, és a tulajdonosi bizottsag dontésével elidegenithetd a helyiség, ha
az 20 millié Ft forgalmi érték alatti, és a megvasarlasara kérelem érkezett.

Tekintettel arra, hogy fenti helyiségek bérbeadas Utjan nem hasznositotiak, erdsen amortizaltak, teljes
felujitast igényelnek, allaguk folyamatosan romlik, a kozos koltség fizetési kételezettség mellett — 33.276
Ft/hé a harom albetétre - bevétel nem keletkezik, a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja
elidegenitésiiket a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld értékd vételar ellenében a Rendelet 8.8 (2)
bekezdés b) pontja alapjan.

A helyiségek elhelyezkedése HVT IIL. teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlanok elidegenitésének
akadalyt nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdan semmilyen szerzédésben vallalt ktelezettség nincs.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listajan. A hizban taldlhatd lakésok és nem lakas
céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A 10 albetétbdl 4116 tarsashazban 5 db Spkorményzati tulajdonu albetét van, amelyhez 639/1.000 tulajdoni
hanyad tartozik.

Javasoljuk, hogy a Képviseld-testiilet jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartdsban a 36453/0/A/1,
36453/0/A/2, 36453/0/A/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VII. keriilet, Gyulai
Pal utca 8. szam alatti, pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozé eladasi ajdnlat megkiildéséhez az AZ
TODA SE Kft. részére, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 11.760.000 Ft, 3.490.000 Ft és 6.910.000
Ft osszegben torténd kozlése mellett. Javasoljuk tovabbd, hogy amennyiben kérelmezd nem ¢él a vételi
lehetdséggel, az ingatlanok arverés dtjan keriiljenek értékesitésre a Versenyeztetési Szabélyzat 70. pontja
alapjan az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 80 % - val megegyez6 Kikialtasi
aron.

II. A beterjesztés indoka

A helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi ¢s
Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

ITI. A dintés célja, pénziigyi hatdsa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. A dontés elonyls az
Onkormanyzat szaméra, mivel a hasznalaton kiviili helyiségek bérbeadas utjan évek ota nem kertiltek
hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kozbs koltség megfizetése azonban az
Onkormanyzatnak folyamatos kételezettsége.



Az ingatlanok értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez jut, 111etve az Onkormanyzat_ "

* . terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcso]atos kozos koltseg ﬁzetem kotelezettsege megszumk

- IV Jogszabalyi kérnyezet .-

o A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tula_]don051 Jogok gyakorlasarol

_ 52616 66/2012. (X11. 13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan az 500 millié Ft-ot
. meg nem halado értékii vagyon tulajdonjoganak étruhdzaséval kapcsolatos dontés a Képviseld-testiilet
' _Tu1a3d0n051 Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga hataskdrébe tartozik. :

A veszeiyhelyzet kihirdetésérol szol6 478/2020. (XI. 3.) Korméanyrendelet 1. §-a értelmében a Kormény az
¢let- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd tdmeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus

vildgjarvany (a tovéabbiakban: koronavirs v1lag;arvany) kivetkezményeinek elhdritasa, a magyar

Allampolgarok egeszsegének és eletenek megovasa erdekeben Magyarorszag egesz teruletere L

B - veszelyheiyzetet hirdetett ki.

" A katasztrofavédelemrd] és a hozza kapcsoiodo egyes torvények modositasirdl szolé 2011. évi CXXVIHL
“torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazésa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési onkormanyzat

- képviseld-testiiletének feladat- €s hataskoret a polgannester gyakoml}a 1gy a dontes meghozatalara a - "

" polgarmester jogosult.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Mitkddési Szabélyzatardl sz6l6 Budapest Févaros VIIL
‘keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisels-testiilet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati rendelet (a

- tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontes a Tulajdonom .

. Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizotiség hataskorébe tartozik.
A Képvisel6-testillet a Magyarorszag helyi 6nkorményzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. tdrvény 59. §

3 bekezdese szermt _,A kepv:seio-testulet dontem Jogot adhat blzottsaganak amelyet barmlkor
- visszavonhat.’ . S

- Az SZMSZ 31. § (1) bekezdése értelmében a képviseld-testiilet az atruhazott hataskort banmkor 1ndokolas _ N
- nélkiil magdhoz vonhatja azzal, hogy az nem mindésiil a hatdskér visszavondsanak, : .

- Az Onkorményzat tulajdondban all6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirsl
- sz616 32/2013. (VII. 15.) énkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A
- : rendelet hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapesolatos tulajdonosi jogokat a Kepwselo-testulet

. gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsara, a rendeletben meghatarozott esetekben a
. tulajdonosi jogokat gyakorlé Bizottsagot hatalmazza fel.” - - : - S

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél

52016 66/2012. (XIL. 13.) dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, 500 millio Ft
forgalmi értéket el nem €rd vagyon tulajdonjogénak atruhdzédsa esetében a tula_]donosz Joggyakorlo a

" - Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és K ézteriilet-hasznositési Bizottsag, -

o '.A Rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan az ehdegemtesre atadott iires. helylseget az Onkormanyzat _
' versenyeztetes1 szabélyzata szerint kell értékesiteni. ' S : _ .

R A Rendelet 8. § (2) bekezdése alapjan az (1) bekezdes alkaimazasa alol klvctel €s a tuIajdonos1 bizottség

B dontesevel elidegenithetd a helyiség, ha

R by 20 millio Ft forgalmi érték alatti, és megvasarlasara kereiem érkezett.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan az iires helyiség(rész), valamint a térités mellett énkorményzati

_ -tulajdonaba keriilt helyiség vételara a bekdltszhetd forgalm; eﬂekenel kevesebb nem lehet a vevét nem
- -illeti meg a (2) bekezdésben foglalt kedvezmény. . SN : :

' A vevl a vételdrat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egy dsszegben koteles megfizetni, amihez a 19. §

- {2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalthat. Ez esetben az addsvételi szerzdést 60 napos fizetési

. hatéridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggdben tartdssal kell megkotm a vetelar 30 %~a:aak e N

o adasvételi szerz8dés alairdsaval egyidejiileg tortént megfizetése mellett.

A nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi CXCVL tdrvény 14. § (2) bekezdése értelmében: ,,Hely; o

- 6nkorményzat tula_]donaban Iévo ingatlan értékesitése esetén — a (3) — (4) bekezdesben foglalt kweteliel - =

| L az aliamot mmden mas Jogosultat megelozo eiovasarlaSI Jog 1llet1 meg



Az egyes dllami tulajdonban [év6 vagyontargyakrd! szo16 1991. évi XXXIIIL. torvény 39. § (2) bekezdése
értelmében: A fovarost a keriilet, a keriiletet a févaros tulajdonaban levé ingatlan tekintetében eldvasarlasi
jog illeti meg.”

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Mellékletek: 1. albetét értékbecslés, aktualizalas
2. albetét értékbecslés
3. albetét értékbecslés, aktualizalas
Hatarozati javaslat

Budapest Féviros VIIL keriilet Jozsefviros Képviseld-testiiletének 2020, (X11.03) szamu
hatidrozata

a Budapest VIIL keriilet, Gyulai Pal utca 8. szam alatti, pinceszinti, 36453/0/A/1, 36453/0/A/2,
36453/0/A/3 helyrajzi szaimé raktarhelyiségek elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladdsi ajanlat
jovahagyasarol

A képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1.) hozzajarul az eladisi ajanlat megkiildéséhez az AZ TODA SE Szolgaltato Korlatolt Felel6sségil
Tarsasag (székhelye: 1072 Budapest, Dob utca 52. /8., cégjegyzékszama: 01-09-355715; adoszama:
27894217-2-42) részére az ingatlan-nyilvantartasban a 36453/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL keriilet, Gyulai Pal utca 8. szim alatti, pinceszinti, 112 m’
alapteriiletii, nem lakds céljara szolgdlo helyiség vonatkozdsaban a forgalmi értékbecslésben
meghatarozott 11.760.000 Ft osszegh vételar kozlése mellett.

2.) hozzijirul az eladasi ajanlat megkiildéséhez az AZ TODA SE Szolgaltatd Korlatolt Feleldsségl
Térsasag (székhelye: 1072 Budapest, Dob utca 52. I/8., cégjegyzékszama: 01-09-355715; adoszama:
27894217-2-42) részére az ingatlan-nyilvantartasban a 36453/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL Kkerillet, Gyulai P4l utca 8. szam alatti, pinceszinti, 29 m’ alapteriiletd,
nem lakds céljara szolgilé helyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott
3.490.000 Ft dsszegli vételar kdzlése mellett.

3.) hozzajarul az cladasi ajanlat megkiildéséhez az AZ TODA SE Szolgaltaté Korlatolt Felelossegii
Tarsasag (székhelye: 1072 Budapest, Dob utca 52. I/8., cégjegyzeékszama: 01-09-355715; ad6szama:
27894217-2-42) részére az ingatlan-nyilvantartasban a 36453/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvéantartott,
természetben a Budapest VIIL. keriilet, Gyulai P4l utca 8. szdm alatti, pinceszinti, 57 m’ alapteriileti,
nem lakds céljara szolgdlé helyiség vonatkozdsiban a forgalmi ért¢kbecslésben meghatarozott
6.910.000 Ft dsszegli vételar kdzlése mellett.

4) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
K&zpont Zrt.-t a hatarozat 1., 2., 3. pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére, valamint az adasvételi
szerzOdés megkotésere,

5) amennyiben az AZ TODA SE Kft. nem €l az eladasi ajanlatban foglalt hataridén beliil a vétel
lehetdségével, agy a helyiséget a hatalyos rendelkezések szerint nyilt arverésen kell elidegeniteni.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: a 4. pont esetében: 2021. januéar 31., az 5. pont esetében 2021. augusztus 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel
maddjara: a honlapon.

Budapest, 2020. november 24.

Kovics Otto sk.
igazgatdsagi elndk
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IHGATLANFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité
Kerdleten bel(li elhelyezkedése
Ingatlan cime {tul.lap szerint}
Helyrajzi szama

ingatian megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

1 JGK-557

¢ Palotanegyed

: 1085 Budapest, Gyuiai Pal utca 8.
¢ 36453/0/A/1

: raktar

: nem hasznositott

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni {ap szerinti méret i m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete 112 m? Fajlagos m2 &r: 109 001 ft/m?
Tdrsashaz tefek terilete : 885 m?

Eszmei hanyad 1 124 / 1000

Bels6 miszaki allapot : romos-bontandd

Megkbzelithetdsége ! udvari pince

Ertékelés atkalmazott médszere - 1 piaci dsszehasonlité- és horamalap modszer

A Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendeiésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utdn, 2 helyszini bejdrés és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi ériéke: 12 210 000 Ft

azaz Tizenkettomillid-kettdszdztizezer- Ft.
melybé! a telek eszmel értéke: 9220000 Ft

aza: Kilencmillio-kettdszazhlszezer- Ft.
Itkvidacios érték a forgalmi érték 85%-a%: 10 380 000 Ft

azaz Tizmilli6-hdromszaznyolcvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjan
szamitandg,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizérolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozésara készift.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 14 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap iddpontja + 2020, jilius 6.
Szakvélemény érvényessége 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forpalomképes
Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.
. CPR-Vagyonérigkeld Kit.
Budapest,  2020. julius 30. 1085 Budapest Jozse! ki 59
pdaszam: 22771393-2-42
pEyerecy PP g Eraknacsiess A
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‘tngatlanvagyon-értékeid
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal




INGATLANEORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT) -
- Megbszasn Szerzdés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utea 8} mint
o Megrendels, Ingatlanforgalmi  szakértd vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
~Megrendelés alapjén Térsassgunk meghatdrozta @ megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi {p;an) erteket
Az ertekeles ceE;a Onkormahyzat altali megrendelés, er!ekeszteshez torteno felhasznalasra :

_'2. SZAKERTO| VIZSGALAT MODSZERE

Az ertekeles soran helyszint szemiére ker(ilt sor, tovabba mengsgalasra keruttek az ingatlannal kapcsolatban

- rendelkezésre dll6, a meliékiethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, MegfelelSen

. alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003—20.‘16} Jranyelve: es a tobbszorosen modosstott 25/1997 (VIHL 1. } PM

rendelet eléirasai. SN g
A helyszini szemle sordn a szoban forgo ;ngatian reszletesen bejartuk ar mgatlan adottsagait kornyemtet £s

© - mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs] fenykepfeivetelaket keszutettunk _

- ameiyek 2z ingatlanforga!mn szakertor velemeny mellékletébe csatoltunk

_Heiyszlnl_szemlen ;elenievok. A !ngat!anvagyora«ertekeio _

: }3 iNGATLAN NY!LVANTARTAS szemml ALLAPOT BEMUTATASA

o A tuIa;dom iap tarta!mazza az Jngatlan ny;ivantartas szeﬂnts allapotot

- orész: _ _ . -
' Széljegy tartalma: T - " o ;nincs bejegyzés
tngatfan cime (tullapszerintp - . . 1085 Budapest Gyufa Pal uica 8.
. Tulajdoni lap szerinti teriilete: R 12,0 m* . :
CHelyrajziszama: 0 36453/0/A/1
"_i_ngat_ian megnevezése: ¢ - o raktdr - :
- Ingatlan jelenlegi haszn_ositésa: _ : nem hasznositott . - .
Bejegyzd hatarozat R '; K e hin_cs bejegyzés
ML rész: R Lo - :
« Tulajdonviszony: FRE -:': CVHL Kertileti Onkormanyzat VS
4, rész; ' o _ . EEE
' Bejegyz8 hatdrozat: - - O pincs bejegyzés

B Megjegyzes Ajogck és tenyek csak naprakesz tula;dom iappal igazoihatoak C

. 4 INGATLAN ISMERTET ESE

_4._.‘1. Ingatian kémyezete, e_lheiye_zkejdése .

. Az ingatlan Budapest VI, kerilet Palotanegyed kerilletrészében, a Jézsef korit és a Muzeum kbrot kézotti

- 'tészen, szildrd burkolattal ellatott, gyér forgaimd mellékutcaban elhelyezkedd, utcafronti zartsord bedpitésd
‘Eplilet bels6 udvari részének foldszintién érhetd el. A parkolds az utcdkban ﬁzetos Az utcaban Jeliemzoen i- 4 )

. emeletes tarsashazak epultek melyeknek vegyes miiszaki atiapotban vannaic . - .o

Az ingatlan mfrastruktura[as eiiatottsaga varosrészen belu% atlagos, 200-400 méteren bellil alapellatast biztosits
. Uzletek, altalanos iskola, egészségiigyl intézmeény és sportoldsi 1ehetoseg is van. Tomegkm_!ekedes B
_ szempontjaboho 100~200 meieren beluielerheto kapcselat van. . o SR S '

- Tbmegkéztekedé_si esz_kézijk:

(dvitamos  {[[MAwsbusz ] { O Trotibusz [¥] MetrofFéidatats ] vasit
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4.2. Ingatlan dltalénos jellemzGi

Az értékelt ingatlan az egy utcara nyitott, nyugati tajoldsd, zartsord beépitéssel & szomszédos épliletek kbzé
ékel8dve elhelyezkedd épllet belsd udvari részén érhetd el. Az épiilet az utcafronti részen pince 6+ foldszint +
emelet szintosztast, a belsd udvari csatolt részen foldszintes. 1860 k&ridl éplilt Hild Jozsef tervei alapjdn,
miiemléki védettséget élvez {Thrzsszam: 15617), amely a tulajdoni lapon nem keriilt feltintetésre. A romantikus
stitust lakohaz utcafronti homiokzata az elmult évtizedekben feldjitasban részesiit, az emeleti szintek képoros
" vakolata egységes, a homiokzati nyilészarok kérnyéki diszité efemek jo dllapotiak, csak a tetBszerkezet alatti
részen, illetve a ldbazaton lathatd lokalisan csekély vakolathiba. Az értékelt albetétet magiaba foglald udvari resz
faldszintje erételjesen leromlott mind mszakilag, mind esztétikailag. Jelentds a tala] menti és felszini viz okozta
erdzionak betudhaté szerkezeti és esztétikal hiba, a fa félnyereg tet8szerkezetet borito egyszerd hulldmpala
rossz allapoty, igy a felszini csapadékelvezetés nem biztositott.

Az ingatlan bejarata elttt fém racs taldlhaté, amely a felhalmozott szemét miatt nem nyithatd. A belsd tér
megkdzelitése csak a belsd homlokzat alstt, a tégla savalapba fal dttdréssel nyitott nyilason keresztid lehetséges.
Ebb&! a helyiségbsl csak a szomszédos raktarhelyiség, illetve a kozlekedd érhetd el, onnan nem biztositott a
biztonsagos tovabbhaladds. A nem szemrevételezhets helyiségek vélhetden a befarhatd ingatlanrészekkelt
hasonlé miiszaki és esztétikai allapotban vannak. A padozaton mintegy fél méteres magassagban szeméthalom
talathatd, amely miatt a téglaboltozatos belst tér magassagas nem mérhetd. A falszerkezet szinte minden
megkézelithetd helyiségben nyerstégla feliilet, jelentds dohosodassal, egyéb ~ talaj menti vizesedés okozts -
vakolathibakkal. K&zmirendszerek kdziil csak az elektromos rendszer vezetékei taldlhatéak meg, az elfogyasatott
villamos energia mérésérdl/elszamolasard! nincs informdcio. Osszességében erdteljesen amortizalt, felgjitando

Epiilet:
Epiilet épitési eve: cea. 1860 . .
£piilet szintbeli kialakitasa: pince + fdidszint Miszaki aliapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felujitandd
Fagpdleges teherhordo sierkezetf: kisméretii falazdtégla szerkezet felujitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: téglaboltozatos {pince) felujitande
Tetdszerkezete: félnyereg tetdszerkezet kialakitasa felGjitando
Epiilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott kozepes
Ertékelt helyiségesoport: raktar
Belsd terek felllete: nyers tégla feliilet, részben vakolt romos-bontandd
Belsd terek burkolata: nem szemrevételezhets, feftehetSen beton vagy romos-hontandé
déngdlt homok
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Killsé nyilaszarck: fém racs romos-bontandd
Bejarati nyilés magassaga: nem mérhetd
Atlagos belmagasséga: nem mérhetd
Belsé nyildaszarok: fem ajto
Flitési rendszer: nem kiépitett
Melegviz biztositasa: nem kiépitett
Meglévd koemii-kidllasok: villany romos-bontando
Meglévt kbzmii mérdorak:
Feldjitads éve: -
Felgjitas targya: -
ingatian miiszaki dllapota Gsszességébem: romos-bontands

Megjegyzés:

A telek eszmel értéke magasan meghaladja a helyiség jelenlegi piaci értékét, a kevés albetétszdambdl
adédéan, ezért a telek értékét diszhontdtuk,




T e

' ‘tsatlakozds nem behatérothats, = -

INGATLANFORGALIMI STAKERTSN VELEMENY

- 43, Epiiletdiagnosztika B

Az éplilet utcafronti része karbantartott homlokzattal rendelkezik, a belsé - értékelt ingatlant is magsha foglals -
. ., ‘éplletszérny rossz miiszaki és esztétika dllapotban van, Kﬁzmﬁﬁé!gizatok teljes kibrilen kiépitettek az épiiet
o e_gyéb_ _r_észei_n{ az frtékelt a_fb_eté_tn_éf csa_l_c az elektromos rendszer, ' T R A A

2

. vizesedeés jelei ldtszanak. A belsg helyiségek megkozelitése - a csekély belmagassa’gnak kész26nhetéen - nem
_Volt lehetséges, Kézmihdlszatok kozif az elektromos rendszer v_eze_te_é_kgi_megta_ié_lhaték, a rendszerre valo

. .Bé_rl_é'i megjegyzés;

' _4,4._He!yiség_kimut§tés_

Helyiségek Padozat Falazat Netto Kerrekcis Hasznos

. {kézlekeds nincs adat nyers tégla 10,08 m? 100% 10,08 m?

o fraktdr nincs adat : 10,34 m? 100% 10,34 m?

~ Araktar nincs adat 10,57 m? 100% 10,57 m?

Jraktar nincs adat 17,86 m? 100% 17,86 m?

raktar nincs adat 9,73 m? 100% 9,73 m?

. fraktar nincs adat 11,65 m? 100% 11,65 m?

- Imérési korrekeig ' -0,31 m? 100% -0,31 m?

. |Osszesen. 112,00 m? 112,00 m?

. |Osszesen, kerekfive: 112 m? 112 m?
. ‘Megjegyzés: L

. A hasznos alapterilet szémitasandl a rendelkezésre &llo miszaki fervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet & - - G
- helyszinen mérésekkel ellenrizttnk. . - o0 TR o AT
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5, ERTEKELES

5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd ebvel és modszertani ajantdsai {EVS 2003-2016} szerint, a tdbbszor
mddositott 25/1897, (VIli.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfetelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjeland Megbizd személyes adatait a
2013, évi OXIL, tdrvény az informacios dnrendetkezési jogrot és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténsd
védelméréi és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl szolé
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az ériékelés madszerei két f& kategdridba oszthaték: a piaci érték alapy és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadékl (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gauddt cserélne az értékeles
idépontidban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kbzétt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott igyletben, megfelelé marketing utan, amelvben a felek tudatosan és koriltekintden visetkedtek,
anéikiil, ogy kényszer atatt dltak volna. {EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A médszer sordn ar értékelendd ingatian elemei Gsszehasonlitasra kertlnek az adott telepliléesen, vagy piad
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdtdsra kerillnek. Minél kizvetienebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Otyan
ingatlanck értékbecsiésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
tetkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgainak:
- realizalt Gigylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis eildtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzok,

Az értek, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adésvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jOv8beni hasenainak és 82 eiek megszerzése érdekében
felmerilé kiaddsoknak a kilonbségébdi (tiszta jovedelmek) vezeti fe az értéket. Az érték megdallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint 2 beléle szarmazd tiszta jvedelmek jelenértéke.

A hozamszamités |épései Bsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevétetek és kiadasok becslése haszndiati modonkent.

3, lovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként.

agazati kockdzati+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. li. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

8. Alegmagasabb jelenérték kivélasztica, mint hozamszamitasen alapulé értek.

A madszert altalaban a jGvedelemtermel képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

&. oldal
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. _Kaitségaiapﬁ saémftési médszere

A nettd potlasi koitseg eivii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyomargy} kalkulalt u;raeloa!lrtass
~ kditsége alapjén adja meg. Az hjraeléallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalddas, az
© erkilesi értékeskkenés miatt avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez

'-_"tartozo foldterulet értékét, Epités alart 16v8 létesitménynél, kirosodott letes:tmenynel takart mdtargynal,
. biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben a}kaimazhato shot {pi a \nzsgalt !etesstmeny ku!onleges

rendeitetese m:att) mas madszer nem all rendelkezesre

A foldteriilet értékének & veiemenyezesehez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
“képességet elsésorban a kereslet- kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
.+ vonatkozdséban mind a tagabb, mind a sziikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgaimi |
© #rtekében ki kel fejezédnie, hogy az adott telepules msiyen szintid, mmosegd eilatast nyujt hetyben és a_

_ kornyezeteben €16 lekossag szamra. - :

:Epstmenyek eseteben az értékelés, az epuEetek £s épitmények bruttd helyettesitési {potlasn) koftsegenek

" becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges forméjat. A brutié helyettesitési {potlasi) koitseg

. - tartalmazza a vizsgélat targyat képezé felépitményekkel azonos misiaki jellemzokkel és funkcidval blro
o :ieteSitmeny ;elentegl meg\raios:tasavaf kapcsolatos vaiamennyl kozvetien es jaruiekos koltseget

- A kbzvetlen kbltség a vizsgalt epu!etekkel es epttmenyekkei azonos ob;ektumok Gjraeldallitési koitsegenek felei
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mijszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutio
" bjrael8allitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett meéretkimutatas és 2 Hunginvest
Mérntki troda Kft. a!tal }uadott Epato:parx Ko]tsegbecstes; Segedlet {EKS} 2018, &vi egysegara: alapjan .

: szamolhatguk

© Az avulds az id6 mu%asa msatti ertekcsokkenes Harom fo eleme

" a.) fizikal romlas,

. b} funkcionalis avulas és : :
'__c } komyezetl avulis, Az avu!aSI elemek lehetnek ktjawthatoak vagy ki nem;awthatoak

' a) A leIkai romlas eseteben figyelembe kell venni az épiilet fd szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
i aranyat az dsszértékhey viszonyitva, A ﬁznka: avulas& szamttassknal a feiepltmeny gazdasagosan hatraiév
- élettartamat kell figyelembe venni. : '
Altalanos esetben a kovetkezd gardasdgilag hasznos tei;es elettartamokat kel hasznaln:

R varost tégla épiiletek 60-90 év,

: - varosi, szerelt szerkezet(l éplletek 40-70 ev
- csaladi haz jellegli épiletek 50-80 év,
~ipari és mezégazdasagl épiiletek 20-50 év. L -
'b.) A funkcionalis avulas a gardasagtalan, korszeriitlen megoldésokat jelentl Az értékeldnek merlegeime ket . -
“-azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni, . '
€.} A kBrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériiimények miatt a8 els, mint a keresiet htanya 3 teruiet valtozo _
. ingatlan felhasznalasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi koridmények. ' TR
Az avulds mertékét a harom emlitett avuldsi kategSriaban, szazalékosan kell megadpi, o

o Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerieten belilli elhelyezkedése: - Palotanegyed

_ '_Térs__asha’z_telei_( terilete: . ¢ - S 885 m’___- S o o _
Estmelhanyad: 0 mg S 000
Albefétre juto telek teriilet: - 110974 m? : . .
“ Fajiagos atlagar, keriiletrészen belid; .-__28{}000 Ftm? '
Diszkontaldsi tényezé: - - 03 . _ .
‘Telek eszmei éntéke: PSR, : ':9-2520 0OoFt Kilencmilli-kettdszazhiiszezer- Ft .
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1, Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | Ot adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1055 bugopesy, | VRO | Viiker, | Wiliker, o Vi ke,
Gyalai Pal utca 8. HO:;:ZZW Negj::;haz Te;e‘:éiaszio Momok utca Bi:i: E;Ia
megnevezése: raktér raktdr raktar raktdr raktdr raktdr
alapteriilet {m*}): 112 178 248 380 71 342
kindlat K / tényladasvétel T K K K K K
kinalati ar / adédsvételi ar {Ft}: 298000001 24000000 | 39300000 | 3200000 | 41000000
kindlat fadasvétel ideje [év): 2020 2019 2020 2020 2020
kinglat/eltelt idé miatti korrekcia: -10% -10% -16% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’}: 151 180 87097 94 500 103944 | 107895
KORREKCIOK
eltérds alapteriilet 7% 14% 27% -4% 23%
kerileten beldli ethelyezkedés 15% 15% 15% 20% 15%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése -10% 0% -10% ~10% -10%
dltalanos miszaki allapot -20% -10% -10% 0% -10%
eltérd feiszereltség (fltés, szoc.blokk) 0% 0% 0% {478 0%
szerkezeti karosoddsok {pl: vizesedés) -5% -5% -5% 0% -5%
galeria 0% 0% 0% 0% 0%
héaz miiszaki dlfapota -5% 5% -5% -5% -5%
Osszes korrekeis: -18% 9% 12% 1% 8%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 123 363 94 587 105 651 104 879 116 526
Fajlagos dtlagar: 109 001 Ft/m?
ingatlan becsith piaci értéke: 12208 112 |t
ingatian értéke kerekitve: 12210000 Ft

Osszehasanlito adatok leirdso:

1. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezd,
részben feljitott pinceszinten tatalhatod helyiség, ingatlan.com/30731653

2. adat: Népszinhdznegyed, pinceszinten talalhatd, beton padozatl, teromlott dllapotd,
csak belsd udvar feldl megkézelithetd, ingatlan.com /27409452

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten taldlhatd, szdraz raktdr,
ingatlan.com/29111264 )

4, adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos; erételjesen amortizatt dllapotd,
pinceszinten talalhata raktdr, htips://ingatlan.com/29942210

5. adat: Neépszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, feltjitandd falazatial, jé dllapotu

padozattal rendelkezd rakiar, ingatlan.com/21731671

Az ingatlan placl dsszehasonlitd médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitva):

12 210 000 Ft

azaz TizenkettEmillic-kettSszdztizezer- Fi .
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Osszehason Iit6 adatok ie;msa

INGATL
_ - 5.2.2, Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel
" JAdatok " Jértékelt ingatlan| bsszehasonifts osszehasonlitd | Gsszehasonlits .
. B ' adat 1. adat 2, ' adat 3.

. .i. IB lvezkeds . . o Toss Budaﬁest,(;yuiai VI, ker., Bacsd Béls Vi, ker., Horvath Vi, ker., Déri Miksa
ingatian elhelyezkedése: ) Pal utca 8, " utea 12 Mihdly tér uica
ingatlan megnevezése: rakedr fak_ta’r raktar * raktar

" |hasznosithatd terdlet (m?: 112 65 a5 210
kindlati dij / s2erz. bérleti dij (Ft/ho): ' 100 000 60 000 185 000

{kindlat / szer28dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020

“{kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% ~10%
fajlagos alapsr (Ft/m /ho) 1385 1200 793
KORREKCIOK o o B

" [eltérs alapterilet -5% -7% 10%

feltéré miiszaki dllapot, felszereitseg 0% 0% 5%

- “|kertileten beliilt elhelyezkedas 0% 0% 0%
épilleten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: 5% 7% 15%

{Korrigalt fajlagos afapar; 1320 Ft/m2/hé | 1 120Ft/m2/hs 910 Ft/m2/ho
Korr. fajiagos atapér kerekftve: o 1116 Ft/m2/hé I

T4 adat D

) 2 adat_: ;

- Csarnoknegyed, pinceszinten taléthatd, utcal bejdrat, beton padezatu _
o vakolatfan falazaty raktdr, ingatlan, com/21751561 :

_Corvmnegyed udvarl bejaratd, pinceszinten elhelyezkedo beton padazatu _
oo : . | téglalap alakq, széraz raktar, ingatlan, com/31245547 '
& . B.adat: -Csarnoknegyed pinceszinten talalhato utcal és udvari bejdrattal is
PR rendelkezd, beton padozaty, vizesedett falazaty, ingatlan.com/26550998
jHozamszémitds
‘{Bevételek:

piaci adatok szerint bevetelek

1116 Ft/m2/ho

o _' Kihasznéitsdg:

60%
- [Figyelembe veheté éves bevetel: B 899 942 Ft

[Kditségek:

AFelujitasi alap: 3% 26 988 Ft
Igazgatdsi koltssgek: 2% 17999 Ft
Egyeb kolségek: 5% 44 997 Ft

- {Koltségek Ssszesen: ' 89 994 Ft

{Eredmény:
- {Eves Uzemi eredmény: 809 948 Ft
Tokesitési rata {szémités 6. old.}: 7,5% '
Tokes:te tt érték, kerekrtve 10 800 000 Ft
: inga{lan hozamszamliason alapulo modszerre! meghatamzott erteke {kerekitve)
' o s . 10800000F. :
. azaz Tizmillie-nyolcszézezer- Ft .
8. oldal y
T




INGATLAMFORGALMI SIAYERTOE vELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI| ERTEKE

A piaci dsszehasonlitdé modszert, mint f§ szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds t0krdzi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonié ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban j6! mutatja a bérbe adhatésagot
€3 az Gzleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdségatapd modszer tikrdzi legkavéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivid hagytuk.

. Szamitott érték | Suly [Sulyorott érték
Az alkalmazott modszerek [Ft] [%;I ¥ [Ft]
ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitc modszerrel: 12210000 Ftf  100%1 12 210000Ft
ingatian értéke koltségalapu modszerrel: O Ft 0% OFt
Ingatian értéke hozamalap( modszerrel: 10 860G 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: : 12 210000 Ft

Ingatlan egyezietett értéke {kerekitve):

- 12210000 Ft

azaz, Tizenkett&millid-kettdsrdztizezer- 1t .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményhen ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkez8ket
szilkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgatlomképes és tehermentes ingatiannak tulzjdonjoga ker(l
értekelésre; :

az aadott iratck tanulmanyozdsan tolmenden jogi természet(l vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztlnk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeatd koridgtozasardl a tulajdont
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vatatunk;

az értékelés azon a feltetelezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jovbbeni hasznositdsaval
Gsszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jdvahagyas és fethatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatdk;

a szakvélemeényben jellemzett llapotot egyszerii szemrevételezéds, a rendeikezésre bocsitott iratok €s a
MegrendelS kepviseidjének szobeli t3jekoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasolo tényezdkért {pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelfsseget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalic terheket és kotelezetiségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdoniog egy esetleges atruhazasanak idépontjdban az ingatian hasznalataval
kozvetlendl 6sszefiggt tartozas (kdzlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznalatahoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét; _

a gazdasagi, jogi feltételek és piagi viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizathato valtorasai
modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakérifi vélemény vonatkezd megdlapitasait, ezért a
vagyontargyak ertékét befolydsold kériiményekben bedllé lényeges valtozas esetén szizkséges a megadott
erték fel(lvizsgalata;

nem vallalunk felelGsséget olyan kdrllmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatian értéket,
korlatozhatjdk haszndthatdsagdt, azonban arz értékelés forduldnapjan nem alltak rendetkezésre, és/vagy
fMegbizo nem bacsatotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozoti értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dital 16riénd felthasznalds esetén érvényesek.

10, oldal &




3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
© o 4 INGATLAN ISMERTETESE
.. 5, ERTEKELES

. Tulajdoni lap mésolata,

. ‘Alaprajz

. “ingatlan elhelyezkedését mutatc 1erkep

IHGAILANFORG AL STAKERTS] VELEMENY

* . 8. OSSZEFOGLALAS -

C Az értékelt ingatianra vonatkozo dokumentumok es a plBCI wszonyok tanu[manyozasa utan va!ammt az erteketem
. szamstasok alap)an az aIabExakat rogz;t;ui( ' R : - S '

' !ngatlan c1me S T .}"1085_Bud_ap_es_t, Gy_ulai?étutca 8

; '._-'ingat_ian piaci forgalmi értéke: . ~ 12 210000 Ft

' :_ azaz Tizenke_ttéimiiiié»kettc’:’sz_éztize_z_er— Ft.

o A fenti ertek per-, igény- és tehermentes klurstett aéllapotra vonatkozik,

_ _'Szakveiemenyforduionap;a S s 2_020. jiikius 6,
Szakvélemény érvényessége Lwtr 180 map

Forgalomképesség értekelése : f_orgalomképe_s_

- -Budapest, 2020, julius 20.

- TARTALOMJEGYZEK
" ERTEKELES| BiZONYITVANY
‘1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. 6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMIERTEKE _
7. ALAPELVEK, KOREATOZO FELTETELEK -
8, OSSZ£FDGLALAS '

! Térképmasolat mésolata .. -
. Térsashaz alapité okirat {részlet)
: Ingatlanra vonatkozo engede&y (p! ep eng }

' - Adasvételi szerzédés

Fenykepfe!vetefek B

.Emmm@@in15?    ;5;     ;   ; f  




MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P3l utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/1
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pfnceszint.

- LARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESTLET)

1

o A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFY AROSI ONKORMANYZAT Bp.. VHI, Baross .
63-67.}, aBp VIII kﬂﬁ%ﬁ 1753, mia;dmnhpm:mss brsr. almt fohvott, termesszetben 5
o l 2 ¥

- Budapest, VIIL her s
mhorminyest !aisjdoathanaﬂohaﬂngaﬂmm 56811993 /X 26, /kekt

. B srdm alan, 88‘ al teritlen B}:ﬁapesu?wérm

e hasdsozata apiin cidegcniéss &5

.31393}3

o _'--T_A_R ASHA,&?A |
Awmamwmmmw&mm,ﬂ

C L twoklakdeok, ¢y nesm lakdia céljim szolpdld helyisdgek a kOzds falajdonban merado tokek,
C - epliketrészek, berendezések és felszorelések kbebs hasmmalatinak 3 jopdval 3 vevik szemdlyi

keridk azzal, bogy & oundenkon tlaidonostirsal egymas kbzdw jogviszonyas

: ' e 1977, évi 1L, b, rmddkcmm és &z aiap{m nk;m:han mgizk.ak a2 a!ab&nak szeTint
- szsbdlvorzdk . - : _ : : .

AJ Ex&zﬁs mlajémm mgatimrmek

o !. t:k:i: (B% 5 rﬁi) teriiletc €3 &*ﬂ&m lcw kspu, hcfﬁoudva: jazdm = tcrbmkoia!

3 '_;_;, Alspozas, fﬁmva!ﬁszfmk, Lcmm}ck KivANGx, pmmuwmammmmm s

'inzﬁs hch'nségekbm v mlohiok =] burkataml\

ar. - }‘mm kﬁzbcmé fbdmmk bmhﬂlatnclkﬂ% zsmfc’idém. bﬁﬁ.cﬁ.ma! cm'am :

' [\ Az Epitici xc(oswkcmc iccczmee!, he;azaml, éx hadagcc H?‘ﬁfi&(’.ﬂ;ﬂd &5 sm!- L

: xénvekkei tgyﬁn

v Pmcc:s rdwmk és zamia H db, 93 34 m? aﬁapn:mimr:i

VL Az éptlct ;ém(mm fﬁgaroﬁ, kapusl. 4 db, 55,96 . alapwril}cﬁr:l

' é_v’_lI, Az cpﬂkﬁ Eé?ﬁc&cdn{, s iug,gcfe?\ st 6 b, éﬂ 26 m? aiaptcrﬁ]cmi

" Hrsz: 36453/0/A/1 '
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/1

Wi

hes

xIL

X1

XV,

XV,

Padlisters 2db. 564,25 m? alapteriletis]
Az épiet lakatos szerkezetel (kDz0s hasznilaty)

Viz alap € Telszdlié vezetékek az utcal bokotgstil a kDlén tulajdon etdsdy
apvezeithig, vagy a kilon tisjdont vizdnig.
Caaloma alsp é8 citvezerck 3 killin tulajdoni iletdedy dmeastéite
Elektromos halozat az vtca rAkStéud! a kilon milajdon Mletbsegek fogyasz-
themérBig, 31 2 kOzie hasmndlath helyiségek clektromos hildzals és berende-
2651 thrgysd. .

Ghzvezetel az uteai rakaséaiil 2 kilon tulajdoni iletdség {ogyasziasminiiig,

Koaon hasenilath helyistgek mylisabrdi.

Mindazon tegyak melvek nincsenck a alajdonosck kildn tulajdondban <3 a fenti
pontokban fesorolt dpitmenyek, spitményréazek, felszoreiésel, herendezések, ath.

Kiegészitésére éa fejlesztinire vald egyéb kbzds cflodra, kO20s hatérozattal és kiizim
kolimégen beszeteztetick, vagy a joviben benzererietni fognak.

A kbzs tulajdon 100071000 cszmei hanyadbol 8. Az V., seammal jelzett rehuszek 6
tarnlok 2 jelenleg kialakult hasznlab jopgpal kerlleel kizos nulajdonba

B/ Kilkin tulajdonti ingatianok fetsorolisa:

Termiszethen megoaziva az egyes tulajdonostirsak kbion mlajdongba keridneh, mint
tirsas-hizulajdoni Wlesdedglk alkotorésze - a kizhs rulajdonban marad vagyonrészel
kizbe birtohlasinak, hasmilatanak joghval - az egyes tarsashiz-Grokdakisok & nom
Iakas céhirs szolphlo heivistpek, azok trriozékaival, felsrorcléssivel, az alabbink
szerint,

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot ilieti 3 terveken Lszimmad 1ok

pince azinten Bvh pem lakas célu helylségoaopont, mely 6 db raktdrbdl, 1 db,
kozlekedbbdl Al hebvisépoaoport Osszesen 112,31 md slapterilettel, s hozzd tanozd
Y3255 tulajdonban lév részekbal 124/1000 hinyadyész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot dleti a terveken 2 szammal j<idli pince
sznten Ve nem lnkds ctln beiviség, rakiar 29 md alapteriilzute], 8 hozd tantozd
k#z8s tulnjdonban ¥ad rérzckbil 32/1004 hanyadres?.

A JOZSEFVAROS]I DNKORMANYZAT-01 #ieti 2 tervebien J.szammal iciplt pincei
szinten vd nem Iakas cétu helylségesoport, mely 4 db. raktiehol 80 Bawresen 37,15
m? alapteritleticl, a hozzd Wastozn kdzds wlajdonban w0 réseckbil 63/1600
hényadrész.

14, oldat,
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint.  Hrsz: 36453/0/A/1
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pl utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/1

TERKEP-FOTODOK UMENTACIO

1y §2SZOr

a ARC

GUery s1oTe)

02. utcakép ’ | utcafonti homlokzat

04. utcafronti homlokzat - 05 utcafronti homlokzat
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_ MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint.  Hrsz: 36453/0/A/1
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint.

Hrsz; 36453/0/A/1

s

1

6. fa[szerkezet 1
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'.Aktuaiizéilési_ adatlap =

L - Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

| Ertékelt ingatlan megnevezése:

iires hclyiség

Az mgatlan cime, azonosntﬁsn adatai:

[ Telepiilés:

- 1| Utea, hazszam, emelet, ajto
- |HRSZ: .~

‘| Budapest, VIII. keriilet Sl
- . | Gyulai Pal utca 8 pmceszmt .
- | 36453/0/A1 SRR

Lo Az eredeti értekbecsles adatan.

[ Készitette:

| Ertékbecslé:

CPR-Vagyonértékelo Kﬁ
Lakatos Ferenc

* | Fajlagos forgalmi érték:
| Az ingatlan forgalmi értéke:

1 Datuma:

Az ingatlan 11kv1dacms érteke A

| 109.001 Ft/m?

12.210.000 Ft
10.380.000 Ft
2020.07.30

B Jovahagyas (feliiivizsg) datuma:

2020.08.11

Tulagdonvnszonyok és berlo adatar

| Tulajdonos:
1 Bérlé:

Jozsefvarom Onkormanyzat

e

| Ertékelési forma;

| Tulajdonjog forgalmi érték

o ;fAktl_!aliz{l_lés érvényessége:

| Az ingatlan forgalmi értéke: -

Likvid forgalmi értek: &5

|6 hénap
. *Aktualizilas:
~*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: ’195—00“’%’— Ft/m’

LD e o) T Bt

- Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rbgzitett
: muszaka allapot alapjan Leszult az aktuahzalas az ereden ertékbecslesse} egyutt ervcnyes '

_'-Budapest 2020. oktober 26,
2020 UKT 29

Heud bgahl

‘Bartfai Laszlo

C L lgazsagugyx Ingatlanforgalmi Szakerlo

JGK Zrt

23




O AMELLEALET

. CPR-VagyonertékelG Kft. " 0 e pudapest
o T D tarsef kBrot 69, fsz, 1. -
" {70) 841-64-93 o
- www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
- " Fbvérosi Birdsag '
 Cégjsz: 01-09-942852 .
" Addsz: 22771383-2-42
" Nyilv.tartsz.: €00450/2010 -
Iktatoszam IGK-609

~ INGATLANFORGALMI SZAKVE"'LEMENY_ i

1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint.

o B szama]atti DI | .
T‘-36453/0/A/2 hrsz u_ :

raktarlngatlanroi B )

| Budapest, 2020, november

Fuggetlen | Megbizhate | Ertéhkmers e . o L LT




INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd ; JGK-609
Keriileten beliili ethelyezkedése : Palotanegyed
' {ngatlan cime {tul.lap szerint) 3 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 8, pinceszint,
Helyrajzi szdma 1 36453/0/A/2
ingatlan megnevezése : raktar
Ingatlan jeleniegi hasanositasa : nem hasznositott

e

Szobdk szdma

Komfortfokozat T -

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni {ap szerinti méret : 29m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 29m? Fajlagos m2 ar: 120 405 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 885m?

Eszmei hdnyad 1 32 / 1000

Belsd mlszaki dllapot : romos-bontandé

Megkozelithetbsége : udvari pince

Ertéketés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasoniité- és hozamalapt médszer

A l6zsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemeényben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjan megaliapitdsra kerlil, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 3490000 Ft
azaz Harommillio-négyszazkilencvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 238CG000Ft

azaz Kettémiltio-hdromszaznyolcvanezer- Ft.
likviddcids érték a forgalmi érték 85%-a*: 2 970 000 Ft
azaz Kettémillid-kilencszazhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatarozasra,

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Netto érték, az Afa meértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjén
szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziltkségessé, melyet a2 elhelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hataroztunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/t , tulajdonjog

Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2020. oktober 29,

Szakvélemeény érvényessége : 18Q nap

Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. LER-Vagyonértekeld Kit

Budapest, 2020, november 10.

Lakatos Ferenc

Ther

2020 NOV 12,

ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi sedm: 1398/2006.

2. oidal
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e 1. MEGBIZAS (SZAKERTGE FELADAT)
" Megbizdsi Szerzddés szerint e Jozsefvarosi Gazdaikodasi Korpcmt Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint

' ‘Megrendeld, ingatlanforgalm} szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kftt.
.Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatirozta a megrendeiésben rdgzitett ingatlan forgalmi p:acn) erteket -

o ] Az ertekeies cei_;a Onkormanyzat altah megrendeies ertekes:teshez torteno felhasznalasra

B 2 SZAKERTOI VIZS«GALA“%‘ MODSZERE

' -Az ertekeles soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannai kapcsolatban
- rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen

- alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) eranveive; ésa tobbszorosen modosntott 25/1997 4Vlii 1 ) PM -
repdelet elirdsai. .
A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlant részletesen be;artuk az ingatlan adottsagait, kemyezetet és _
- mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirs! fenykepfeiveteleket kesz:tettunic R
Lo amelyek az mgatlanforgalmn szakertm vetemeny me!!ekfetebe csato!tunk S SRR -

'Hetyszlm szemien;elenievok . Engatlanvagyon ertekelo

-: 3 !NGATLAN NYILVANYARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

' A tulajdom Iap tartalmazza az :ngatlan nyiivantartas szermtl aElapotoi

. rész; R _
- Széljegy tartalma: 0 - nincs bejegyzés
Ingatlan cime {tul lap szerint): - '1085 Sudapest Gyular?ai titca 8 p:nceszmt
-~ Tulajdeni lap szerinti terifete: . .29 Om?.
| Melyrajzi szdma; - . . 36453/0/A/2
~Ingatlan megnevezése: S - ‘raktar o
_' Ingatian jelenlegi hasznosltasa:_ R nem hasznositott
.Be;egyzo hatarozat L S nings bejegyeés '
"M rész: Pl S A S
Tuiajdonvtsmny _ e S _' VIH. Kerilleti Onkormanyzat 3/1 = .
Ui rdse: S : ; i ' ol
: 'Bej_egyzb ha_térqzat:__ = "ni_ncs i_::ejegyzés

- Megjegyzes A;ogok és tenyek csak naprakesz tula}doni Iappal tgazoihatoak

' ._4 INGATLAN ESMERTET ESE

4.1 ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése |

' "_'-_Az ingatlan Budapest VIH, keriilet Palotanegyed kerlletrészében, & Jozsef kérdt és a Mozeum kirdt kézdti
- részen, szildrd burkolattal elldtott, gyér forgalmui mellékutedban elhelyezkedd, utcafronti zértsord beépitési
“épllet belsd udvari részének pinceszintjén érhets el. A parkolds a2 utcakban fizeids, nehézkesen megoldhatd,
-Az utcdban jellemzden 1-4 emeletes térsashaz_ak épiiltek, melyeknek vegyes muszaki allapothan vannak, '
. Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga varosrészen beliil dtlagos, 200-400 méteren belill alapelidtast biztositd _
. lezletek, dltaldnos iskola, egészségligyl intézmény és sportolasi lehetdsée s van. Tomegkozlekedes -

'szer_npont_jébéljd, 100-200 méteren beiil elérhetd kapcsofatvan. " &

Tbmepkdzlekedési eszkdzsk:

. Vitlamos Autdbusz C T Trotbusr MetrofFoldatatt 1] [ vasdt

o 3 oldal

B i,



4.2. ingatlan dhitaldnos jellemz&i

Az értékelt ingatlan az egy uicdra nyitott, nyugati tajolasy, zértsord beépitéssel a szomszédos épiiletek kézé
ékelédve elhelyezkedd épiilet belsd udvari részén érhetd el. Az épilet az utcafronti résren pince + foldszint +
emelet szintosztdsy, a bels§é udvari csatolt részen fbldszintes. 1860 korl! épiilt Hild Jézsef tervei alapjan,
miemléki védettséget élver [Torzsszam: 15617), amely a tulajdoni lapon nem kerilit feltéintetésre, A romantikus
stilusit Jakéhaz utcafronti homlokzata az elmult évtizedekben felijitasban részesiilt. Az emeleti szintek képoros
vakolata egységes, a homiokzati nyildszarok kérnyéki diszitd elemek jo allapotiak, csak a tetdszerkezet alatii
részen, ilietve a labazaton lathato lokélisan csekély vakolathiba. Az értékelt albetétet magaba foglalé udvari rész
foldszintje erdteljesen leromlott mind miiszakilag, mind esztétikailag. Jelentds a talaj menti és felszini viz okozta
erézionak betudhatd szerkezeti és esztétikai hiba. A fa félnyereg tetfszerkezetet boritd egyszerd hullampala
rossz ailapoty, igy a felszini csapadékelvezetés nem biztositott,

Az ingatlan a V. szammal jel6lt, rdccsal zért tarsashazi kozds pincerészen keresztill kdzelithetd meg. A kapualj
jobb oldalan nyilo pincelejarat bal oldalan nyilik a3 190 cm bejarati magassagt ajts, melynek szarnyszerkezete
hidgnyzik, Innen kozelithets meg a két helyiségbd! allg, vizesedési nyomokkal rendelkezd téglaboltozatos raktar,
melynek belmagassdga a legmagasabb ponton 265 cm. A falszerkezet vakolata nagy részen hianyzik, Latszik a
nyersteégla tartészerkezet, amely dohos, vakolathibakkal rendelkezik.

A padorat kébal készlilt burkolata egységes. Kézmiirendszerek albetéten beliil nem kiépitettek, a tdrsashazban
hignytalanul elérhetdk. A belsd udvar felé néz8 homlokzati nyilaszdrok fémszerkezettel késziiltek, dréthalos
livegezéssel ellatottak, felljitasra/cserére szorulnak. Osszességében erételjesen amortizait, feltjitandd Alfapoty
ingatlan.

Epiilet:

Ephilet épitési eve: cca. 1860
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + fldszint _ Miszaki dllapot
Alapoza's,' szigetelés: savalap, nincs szigetelés felgjitando
Flggdleges teherhordo szerkezet: kismeéretli falazotégla szerkezet felgjitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: téglaboltozatos [pince) fetujitando
Tetdszerkezete: félnyereg tetdszerkezet kialakitasu feltjitando
Ep&iet homlokzata: kdporos vakolattal ellatott kozepes

Ertékelt helyiségesoport: raktar
Belst terek fellilete: nyers tégla feliilet, részben vakolt remos-bontandd
Belsd terek burkolata: k6 burkolat romos-bontandd
Vizes helyiség{ek) felllete: nincs
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs
KiHlsé nyilaszardk: nincs
Bejarati nyilds magassaga: 190
Atlagos belmagassaga: 265
Belst nytaszarok: nincs
Fiitési rendszer; nem kiépitett
Metegviz biztositasa: nem kiépitett
Meglévd kbzm-kislasok: -
Meglévd kdzmi mérgorak:
Felijitas éve:
Feljitas targya: -
Ingatlan miiszaki sllapota dsszessépéhen: romos-bontandé

Megjegyzés:
A telek eszmei értéke magasan meghaladia a helyiség jelenlegi piaci értékét, a kevés albetétszambsl
addddan, ezért a telek értékét diszkontdhuk,

4, pldal
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- .43, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre alié adatok {az épllet épités ideje, muszaki tervek,

o tervdokumentacick) elfendrzésével kezdbdik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket

; . digitélisan rbgeitettik, és apnak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikertiik. .

-"Hé_z_: .

A éplilet utcafronti része karbantartott homiokzattal rendetkezik, a belsd - ériékelt ingatlant Is magaba foglalo -

_apuietszamy rossz muszaku és esztetskax anapotban van. Kozmuhaiozatok teijes ko;uen k:epntettek a epufet L

- _egyeb részein,

' Albetét:

‘Az aibetét erSteljesen amortizalt allapotban van, az elmult évtizedekben nem voit hasznositott, jeientss a talaj
menti felazasbol adodo vizesedes okozta szerkezeti és esztétikai hiba a falszerkezeten (penészesedes,
dohosodés, vakolatomias, foltosodas). Kézmihalézatok tdrsashdzon bellil kiépitettek, albeteten beiui nem
' taiathatok Egyeb tarsashazn atbetetek vezvezetekemek rendszere futnak a fa!azat metiett

- Bérldi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

- Megjegyzés:

A hasznos alapterllet szédmitdséndl a rendelkezesre ailo miiszaki tervrajz adatalt hasznaituk fel mafyet a - s

.heiyszmen meresekkel ellenoriztunk

o __Helyiségek Padozrat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
- fraktdr ' tégia vakolt/nvers tégla 19,11 m? 100% 19,11 m?
© - frakiar tégla vakolt/nyers tégla 10,15 m? 100% 10,15 m?
: 100% — 000m?
o 0,00 m*
0,00 m?
- |méreési korrekeid -0,26 m? 100% -£,26 m?
1Osszesen: B 28,00 m? 29,00 m?
. [Osszesen, kerekitve: 29 m? 29 m?
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5. ERTEKELES
5.1. Friékelds modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaid elvei és modszertani ajaniasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997. (VII.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfeleten készilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményhen megjelené Megbizd személyes adatait a
2011, évi €XJ1. torvény az informacids dnrendelkezési jogroi és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EV
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramlasdrdd, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivll helyezésérél széle
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli, '

Az eértékeies modszerei két f& kategdridha oszthatok: a piaci érték alapt és a koltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulo moédszerek két f6 esoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontidban egy vasirolni szandékozd és egy eladni szandékozd kbzott szokdsos placi feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kori{tekintGen viselkedtek,
anélkid, hogy kényszer afatt dlltak volna. {EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitdsra keritnek az adott telepiilésen, vagy piac
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétergivel, majd az eltérések
korrigdtdsra keriiinek. Miné! kozvetlenebb &sszehasontitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecsléséné! hasznaliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tenyez6k szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinaiati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megktzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az eérték, az ingatian kdrnyezetében felietheté hasonid tipush ingatlenok adasvétefi/kinalati adatainak
felhasznaiasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitdson atapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értekelés az ingatlan jovdbeni hasznainak €s a2 erek megsrerzése érdekében
fetmerdlé kiaddsoknak a kalonbségébdlt {tiszta jbvedelmek) vezeli le az értéket. Az érték megéilapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint & beldle szdrmazd tiszta jévedelmek jelendrtéke.

A hozamszamitas lepései dsszefoglalva:

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

2. A jovBbeni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. J6vbbeni pénzfolyamok felallitésa hasznalati modonként. )

4, A tokésitési kamatlab meghatarozésa: {2 éves magyar allampapir hbozamaj+ingattanpiaci kockéazat {azon beliy
agazati kockazat}+helyi kOrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,59%+1,5-4 5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. IV. n.év}

4. A pénzfalyamok jelenértékének meghatdrozisa.

6. Ategmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszéamitason alapuio érték.

A modszert dltalaban a jovedelemterme!d képességge! rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,
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- Kéltségalapti szdmitdsi modszere -

A netto potiasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt UjraelBaliitési
" kbltsége alapjén adja meg. Az diraeldaliitasi értékbél azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznélédas, az
- '_-erkfilcsi ertékesokkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartezd foldteritiet értékeét, Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,

E biztositasok esetén, valamint olyan esetekben aikalmazhato aho! (pl a vlzsgait Eetesnmeny RUIonleges o

- rendeﬁtetese mzat’s} mas modszer nem aE[ rendelkezesre

-A foldteriilet értekének a véleményezéséhez szi‘rkséges a forgalmi képességet vizsgédlni, mivel a forgaimi

+ képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok aZ értékelési kirbe bevont ingatlanok
+..vonatkozasaban mind a tégabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatianok forgalmi

e ertekeben ki keil fejexédnie, hogy az adott teleputes m;!yen szmtu m:nosegu elftatast nyujt heiyben €5 a

. _karnyezeteben elolakossag széméra. -

_".Ep;tmenyek esetében az értékelés, az epuletek és epitmenyek brutto helyettesitési {potldsi) kbltségének
" becslésén alapszik, ievonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {pétlasi) kéltség

o - tartaimazza & vizsgalat targyat képez§ felépitmeényekkel azonos miiszaki jellemzokkel és funkmoval b;ro

' 'ietes:tmeny jeieniegu megva!ositasavat kapcsulatos valamennyl kozvet#en és Jaruiekos koltseget

. ' A kbzvetlen kbltség 2 vszsgaft epu!etekkel £s epltmenyekkef azonos objektumok vjraeldallitasi ko!tsegenek felel
" meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjilk, a bruttd

- djraelGallitdst értékeket a rendelkezésre alio, vagy az dlalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest

- Mérndki Iroda Kft. attal kiadott Epl’w:parz Koltsegbecs!esn Segedtet {EKS) 2020 évi egysegarai alap;an o

' ?szamothatjuk e

o Az avulas az idé moidsa miatti ertekcsokkenes Harom fo eieme
a.) fizikai romias, : :
" b.} funkcionalis avulés és . S T :
L. ) kérnyezeti avuias Az avulasi e!emek lehetnek kuawthatoak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fizikai ramlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek

- aranyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avu!asl szam:tasoknal a felepltmeny gazdasagosan haira!evo_ '

o - éléttartamat kell figyelembe venni. : :
.. ‘Altaldnos esetben a kovetkezd. gazdasagaiag hasznos teijes elettartamokat kel[ hasznalnl
"= varosi tégla épiiletek 60-90 év, o O
-~ varosi, szerelt szerkezetit épitletek 40-70 ev

- csalddi haz jellegli épiletek 50-80 év,

-« Ipari és mezdgazdasagl épiiletek 20-50 év.

: ~ b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeruilen megofdasokat Jelentr Az értékelének meriegelme ketl_ o
- azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni, :
¢.} A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kériilmények miatt all el6, mint a kerestet hianya a terulet valtozo _

._: : 'lngatian felhasznaldsa, vagy ez altaldnos nemzetgazdasagi kdrdlmények,
LAz avulas mértékét a harpm e_:miste_tt avuldsi ka_tggor_naban, szdzalekosan kell megadni,

U Telek eszmei ériékének szamitdsa;

- Kerilfeten bellili ethelyezkedése: = - - -.:Paiotanegyed

o Térsashdz telek terilete: .__"8_85 m? - o

Eszmeihdnyad: .- e - o 32 . ..:j::/ 1000 -

" Albetétre jutd telek teriilet: - - . 2832m? . .

_'Fajiagas dtlagdr, keritletrészen belisl: . .' _.'ZBOUOGFt/mz_ :

. Distkontaldsi tényezé: - o - - 03 L s
_.'T_elekeszmgi érigke: . ‘0. [ 2380000Ft . Ketté‘miliié-h_{émmszémyoicvanezerf Ft.

s ‘7. nidat
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

l

5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési madszer

ingatian értéke kerekitve:

Adatok értékelt ing. 1 OH adat 1. | OH adat 2. | (4 adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan efhelyezkedése: 1085 Budapest, |y yor, | Viinker, | Wil ker, Vill, ker,,

Gyulai Pal Ltca 8. Hordnszky | Népszinhadz | TelekiLaszlo Vil ker., Bacsé Béla

pinceszint. utca utca ér Homok utea utea 12.
megnevezése: raktar raktar raktar raktar raktdr raktar
alapterilet (m®); 29 178 248 380 71 342
kinalat K / tényl.adasvétei T K K K K K
kinalati 3r / adasvételi &r (Ft):- 298500000 24 000000 { 39900000 82000060 | 41 000 GO0
kindlat faddsvétel ideje (év): 2020 2019 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeio: ~10% -10% ~10% ~10% -10%
fajfagos alapar (Ft/m’): 151 180 87 097 54 500 103 944 107 895
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 7% 11% 18% 2% 16%
keritleten belii elhelyezkedés 10% 10% 20% 20% 10%
épiiteten beill ethelyezkedés, mepgkdzelitése -5% 0% 5% -5% -5%
dltalanos miszaki llapot -20% 0% -10% 0% -10%
eltérd felszereltség {fités, szoc.blokk) %4 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -8% 21% 23% 17% 11%
Korrigalt fejlagos alapar (Ft/m2}: 139 766 105 344 115810 121718 139386
Fajlagos atlagdr: 120 405 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 3491745 Ft
3490000 Rt

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Neépszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendetkezd,

részben felujitott pinceszinten taldlhatd helyiseg, ingatlan.com/30731653

2. adat:

csak belsd udvar fel8l megkbzelithetd, ingatlan.com/27409452

3, adat:

ingatlan.com/29%111264

4, adat:

pinceszinten tatdlhaté raktar, hitps://ingatlan.com/299422 10

5. adat:

padozattal rendefkezd raktar, ingatlan.com/21731671

Az ingatian placl Osszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):

Népszinhaznegyed, pinceszinten talalhato, beton padozatd, leromlott allapoty,
Magdolnanegyed, vtcafronti bejaratos, pinceszinten talalhatd, szaraz raktar,
Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, erételjesen amortizalt allapotu,

Nepszinhdinegyed, utcafronti bejdratos, feldjitandd falazattal, o dHapotd

3490000 Ft

azaz Hérommillid-négyszdzkilencvenezer- Ft.




INGATLAMFORG ALIMI STAKERTOL VELEMENY '

" 5.2.2. Hozamszamitéson alapuld

értékelési modszerrel

L |Adatok

értékelt ingatlan

dsszehasoniitd

“adat L.

dsszehasontité

adat 2

osszehasonhto
adat 3 '

* lingatlan elhelyezkedése: :

1085 Budapest,
Gywlei Pal utca 8. |

Viil,, ker,, Bacs Béla

VL, ker., Hcrvéth

VilL, ker., Déri Miksa

pinceszlt, Cuteal2 -t Mihdly tér .- L utkea

w ingatlah megnevezése: rakear raktdr raktar raktar

. |hasznosithats teriilet (m’): 29 85 45 210
: kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ha):- 100 000 &0 600 185 000

o lkindlat / szerzédés ideje {év, hé) 2020 2020 2020

kinalat/eltelt id8 miatti korrekcic: CLA0% 0% C10%

"I fejlagos alapar {Ft/m /ho 1385 1200 - R E
RORRERGIOR : e : i
eltérs alapteriilet 2% 1% 9%

|e!térd miiszaki dllapot, felszereltség -20% -20% 0%

{kerileten bellli elhelyezkedés 5% 0% T 5%

- [épiileten belilli ethelyezkedés -10% 0% -10%

{Osszes korrekeié: -23% -19% 4%

- [Korrigait fajlagos alapar: 1063 Ft/m2/hé | 970 F/m2/hé | 825 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapar kerek[tve. R

953 Ft/m2/hé

TS Osszehasonl:to adatok Jeirdsa:
o loadat: '

2. adat:_

|+ Csarnoknegyed, pinceszinten taldthaté, utcai bejaraty, beton padozati, |
- vakolatlan falazat(i raktar, |ngatian com{ZI?SlSGl R :

; _Corvmnegyed udvari be;aratu plnceszmten eihelyezkedd beton padozatu

B _tegEa!ap a!aku s7araz raktar :ngatlan com/31245547 _
3, adati . Csarnoknegyed, plnceszmten talathatd, utcal és udvari bejdrattal is
RN rendetkezd, beton padozaty, vizesedett falazaty, ingatlan.com/26550998
Hozamszamitds
1Bevételek:
| piaci adatok szerint bevételek : 953 Ft/m2/hd
iKihasznaltsdg: ’ BO%
.{Figyelembe vehetd éves bevétel: ' 265315 Ft
-|Koltségek:
7 [Felujitasi alap: 5% 13266 Ft
. Npazgatasi kbltségek: 2% 5 306 Ft
“{Egyéb koltségek: 5% 13266 Ft
|Kéltségek bsszesen: '318B38Ft
{Eredmény:
fves Uzemi eredmeény: 233477t
. -{Tokésitesi rata {szamitas 6. old.): 7.0%
- YTdkésitett érték, kerekitve: 3340000 Ft
< _ Engatlanjhozar_nszémitéso_n alapulo médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve): e
) T _ 3 340 000 Ft R .
S ezaz Harommillis-haromszdanegyvenezer- Ft, -
9. aldel
alc afx ¥
0y



NG ATLANFORGALMI SEAKERTG! VELEMERY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint 5 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonio mgatlanok bérbeadasa kismértékben jeliemz8, azonban jo! mutatja a bérbe adhatosdgot
és az iizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalepon szémitott érték a hirtelen emelked& piacon mérsékeltebh,
gyekran alulertékelt drat mutat, A kdltségalapd mddszer tikrézi legkevésbé az ingatlanck piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott madszerek Sramitott érték | Sily | Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité médszerrel: 3450000 Ft}  100% 3490000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapd modszerrel: GFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: 3340000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3490000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
3 490 000 Ft

azaz, Hdrommillis-négyszazkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:
az ingatfannak, mint tiszta tulajdenu forgalomkeépes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerl
értékelésre;
az atadott iratok tanulmédnyozdsan tulmenden jogl termeészeil vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetii koriatozasardi a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tillmenden nincs tudomadsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jefenlegi és jovébeni hasznositasaval
dsszefiiggéshen a helyi és orszégos hatdsagokto!l és egyéh szervezetektd, személvektd! valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és fethatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- @ szakvéleményben jellemzett adllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisaldjének szobeli téjékoztatdsa alapidn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkeért {pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talaifelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
fetelGsséget;

- nem vizsgaliuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettsegeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak id&pontjdban az ingatian hasznalatdval
kivzvetienii dsszefiiggd tartozds (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- @z érték magdban foglalla ar éplietek rendeltetésszerii hasznalatdhor szikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékét; '

- a gardasagi, jogi feltetelek és piaci viszonyok elfre kells pontossaggal nem prognositizéthaté valtozasai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szaxértdi vélemeény vonatkozd megallapitdsait, ezéri a
vagyontargyak értékét befolyasolo korliiményekben beadlld lenyeges véltozds esetén szikséges a megadott
ertek felGivizsgalata;

- nem valialunk feleldsséget olyan kiérGimények megléte miatt, amelyek befolyasothatjak az ingatlan értéket,
koriatozhatidk hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduionapian nem é&lltak rendeikezésre, es/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény etkészitéséhez;

- a8z altalunk meghatarozott értékek az eldzdekben varolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozott célra, Megrendelé &ltal t6riénd felhasznalas esetén érvényesek.
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NG ATLARFORGALM] STAKERTO! VELEMENY

L 8 OSSZEFOGLALAS

o0 Az friékelt mgatlanra vonatkozo dokumentumok és a plac: vsszonyok tanuimanyozasa utan vaiammt az ertekeles;
- szamitasok alapjan az alabbiakat rogz:tjuk S :

" Ingatlan cime; . ':_ L Bl 1085 Budapest, Gyulai Pdl utca 8. pinceszint. .

" Ingatlan piaci forgalmi értéke: - - ' 3430000 Ft

azaz . Harommillis-négyszdzkitencvenezer-Ft.

'y fentt értek pet-, igény- és tehermentes kauniett allapotra vonatkoznk

‘Szakvelemény forduldnapja = : ﬁ 2020 oktober 29
Szakvélemény érvényessége - . : 180 nap
- Forgalomkepesség értékelése - " : forgalomkepes .

Budapest, 2020. november 10. .

‘TARTALOMIEGYZEK
" ERTEKELESI BIZONY{TVANY
1, MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)
2. STAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE _
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA e
4. INGATLAN ISMERTETESE - '
5, ERTEKELES :
6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
o ? ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK @ . °
8, OSSZEFOGLALAS . =~ -

2 '-'?MELLEKLETEK
_-Tulajdom tap masolata

Térképmasolat ma_sci_ata co "

.' Ingatlanra vonatkozd engede%y {pi.: ep eng. }
_Adasvetels szerzddes :

" ingatlan elhelyezkedését mutato térkep o N

Fényképfelvételek

' -....il.pidal .



MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/2
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__MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint. - Hrsz: 36453/0/A/2

. LARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLEL)

LAy

 TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

| A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSE ONKORMANYZAT (Bp., VI Baross u.
- 63-67.), a Bp. VHI keriilet 1753, nﬁzjdmulapm.%&ﬁ brsz. alan fotvett, lermészetben a
" Budapest, VI, keriile 1 8 safm obatt, 888 g terillott BudapestFoviros .
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4} utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/2

VIL

XL

XIL

XV,

#a

Padissterel 2db. 564,25 m? alapterfietiel

Az épblet bkntos sparkezetel (kizds hasznalatd)

Viz slap és frlsxalld vezetéhek 27 utcat bekotentdl a kiltan nlajdons Hletdsdg
Agvezetélip, vagy 2 kilon rilajdont vizdréig.

Csatorna alap és ejtdvezeték a killin mlajdond letdsdég dgvezetdhiig,

Elektromos halbzat az utcsl rakatésts] a kilon mdajdond iletbségek fogyes:-
tismérfig, il & kbuds hasznilath helyiségek clekiromos hilozatn és berende-

788 targyas

| Giazveraick az wicsi rakddsidl 3 killdn rulajdond illetdség fogymAdsmérbiig

Koz hasenslath hetyiségok nyiliszdrds.

Mindazon tirgyak melyeh nincsenek a hlyidososok kitlSn tulajdondban £2 a fent
pondokban telsorolt épitmények, épitményrészek, felszercifock, berendezésck, sth.
kicpéuzitésére & fejlenztdsére vald egydb kieds célokra, kbubs hatirozattal £z kbais
kitlségen beszerezietick, vagy a jihviiben beseerezietnd fognak.

A kbzbs tulajdon 1600/1600 eszmai hinyadbd) 48 Az V. sdmmad jelvot reheszek €3
Lirolok a jelenleg kialahul havendlati jopgal kerlimek k20 tulajdonba

B/

37

Kiilén tulsjdont ingatianek felsorolisa:

Természetben megosziva a2 egyes tulajdonostérssk kilon tulajdonabs kert nek, ming
tirsas-hastulzjdoni Befséghk alkotdréser - & kazts tulajdomban maradd vagyenrésech
L528s birioklasinak, hasznélatinak jogival - az sgves thrsashaz-oriidakisol de nem
lakds cebara szolpilo belvisegek, azok tertordhaival, felsrorelénuvel, 32 alalrtrak
szer,

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT -01 fliet a terveken |Lszammal j-104

pinte azinten Kvi nem lakas célu helylségesoport, mely 6 db rakidrbdl, db.
EozlckedBbil Allo helyistgcsopont deszesen 11231 m2 alapterficticl 2 hozza pnozd
%0208 tulajdonban kv reezekbdl 124/1000 himyadrdsy.

A JOZSEFVAROSE ONKORMANYZAT-ot izt 2 terveken 2 szammal 32lol pince
szinfen v nem lnkds célu helylaég, rakidr 23 m2 alaptesilieniel. o hozd tantozd
NizBs tuiaidonban vE részckbdl 32/1000 himadrésr,

A JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT o1 ilieti 3 terveken 3.szammal 26101 plnced
szinten 1vE nem lakis oélu hehiségesoport, mely 4 db. raktlrbot Al dssrenen 37,15
2 alapterifleticl, a hozza tartosd kozds tulajdonban 1vd reszekbll 63/10°40
hanyadrész
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 8. pinceszint.

Hrsz: 36453/0/A/2

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

02. utcakép

04. kapualj.
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"H-1085 Budapest .
Jozsef korit 69,

- {70)941-64-93

. www.ertekbecslesek.com

. info@ertekbecslesek.com

. Févarosi Biréség '

.. Cégjsz: 01-09-942852
 Adsz: 22771393-2-42

“ Nyllv.tart.sz.: C00450/2010 -
iktatészdm: IGK-446 - . .

X CPR-Vagyonertékeio Kft

bl o

~ INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY.

1085 Budapest, Gyula P4l u. . pincesant.

36453/0/A/3 hrsz u

- raktar ngat!anroI

~Budapest, 2019. december - .

 Fuiggetien | Megbizhato | Ertékmérs L



INGATLANFORGALMI STAKERTCH VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel$ azonositd . IGK-446

Kerilleten bellii elhelyezkedése 1 Palotanegyed

ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1085 Budapest, Gyulai P&t u, 8. pinceszint
Helyrajzi szama 1 36453/0/A/3

{ngatlan megnevezése : raktar »
ingatlan jelenlegi hasznositasa t raktar

Szohak széma L -

Komfortfokozat HE

Az értekelés célja : Onkorményzat aitall megrendetés, bérbeadéshoz
Tulzjdoni lap szerinti méret : 57 m?

Helyiségesoport redukait alapterilete t 57m? Fajlagos m2 4r; 127 562 Ft/m?
Tarsashdz telek terllete : 885 m?

Eszmel hanyad : 63 / 1000

Belst miszaki atllapot : feldjitandd

Megkozelithetosége : udvari pince

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci sszehasonlito- és hozamalapi modszer

A Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budepest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piac viszonyok tanulmanyozdsa utén, a
hetyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megaliapitasra kerl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 7 270000 F%
azaz Hétmillid-kettGszazhetvenezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 4 680 00D Ft

azaz Négymillid-hatszaznyolcvanezer- Ft.
likvidécios érték a forgalmi érték 85%-a*: 6 180 000 Ft
azaz Hatmillio-egyszaznyoicvanezer- Ft.

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

Az értékelésben megdliapitott piacl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizarolag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara késziilt.

*2 likvidicids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyck mellett a forgalmi érték 85%-dban hatdroztunk meg,

Ertékett tulajdoni hanyad, értékelt jog ;11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idSpontja 1 2019, december 2.
Szakvélermnény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2019. december 5.

_ TERTEE Lakatos Ferenc
Eanh — iy ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szdm: 1398/2006.

28 DEC 17,

el

2. oldal




INGATLANFORGALMI 52 AKERIS] VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT() FELADAT)
» . Meghbizasi Szerzfidés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
- Megrendeld, ingatlanforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kftt,
.- Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatian forgalmi {piaca) erteket o
: ._Az értekelés célja: Onkormanvzat aitali megrendelés, berbeadashoz torteno felhasznalasra

© 2.SZAKERTOIVIZSGALATMODSZERE -~ r

- Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgdlasra kerDitek az ingatlannal kapeselatban

- rendelkezésre @16, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeleléen S
- alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003—2016} iranye!vel ésa tbbbszdrésen modosntott 25/1997 (V!E! 1} PM N
rendelet eléirasal,

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az Ingatlan adottsagalt, kisrnyezetét és

mas értékbefolyasolé tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fenvkepfelveteieket kesmettunk '

: amelyek az mgatianforgaim: szakertﬁn velemeny mellékletébe csatoltunk, ' -

'.Heiyszmi szemten Jeienievﬁk i Ingatianvagyon—ertekelﬁ

53 :NGATLAN-NY:LVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

- ‘Atulajdoni Eap tarta!mazza az mgatian-nyllvantartés szermtt atlapotot

L orész: 5 _

- Széljegy tartaima: I " nincs bejegyzés

" “Ingatian cime {tullap szerint): S 1085 Budapest Gyuial Pél u. 8 pmceszmt

“Tulajdoni lap szerintl teruiete L 57,0 m?

© Helyrajziszdma: = 0 36453/0/Af3

.'__lngatfan megnevezése: L raktar -

- Ingatian jelenlegi hasznositasa: = =~ ' “raktar
.Bejegyzﬁ hatérozat: . .- 0 . Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az a!aptto oklratban meghatarczott

L ' h .helylsegek ce ' :

M, rész: . _ '

- Tulajdonviszony: - ' e ' ' "_VH_I. Kerilleti Onkormanyzat 1/1

o M. rész; ' - _. LRI
" Bejegyzé hatrozati - . ':nir_n_:s bejegyzés -

_ ' Megjegyzés: A jogok €s tények csak naprakeész tulajdoni fappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

41 Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése . - :
- Az ingatlan Budapest Vil kerllet, Palotanegyed keriiletrészében, a Stahly utca és a Kéfaragd utca kozott fekszik,
2 Gyulai P38l utcaban. Az utca diszkével burkolt, a parkolds a kozterileten fizetss, Kirnyezetében jellemzéen

“utcafronton ll6 2-4 emeletes tarsashazak epultek melyek allapota tbbbnylre feiu]:tott valammt u;epltu
-tarsashazak is megta!aihatcak : . . . _ I

"Az ingatian infrastrukturalis e[la‘to’ctséga varosrészen belill kivald, a kozelben alapelidtist biztosité tzletek,
kudturlis kdzpont, gimnazium, egyetem és tébb Kinika is ta!a!hato Tomegkdzlekedes; eszkozok a .Eozsef kbrut
kdzelsége miatt 50-160 meterre e!erhetbek ' ' : :

Iomegkiriekedési eszkdzok:
[ viiamos @ Autdbusz 1) Trolibusz MetrofFoldalatt [ vasit
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4.2, ingatlan é!talénos jellerm&i

A befoglalé éplletet 1847-ben Hild dzsef tervezte, Guth Vince részére. A tarsashiz 1 szintes, 9 tengelyes,
épitészeti stilusat tekintve dtmenet a klasszicistabsl a romantikusha, Az éplilet kisméret(i égetett téglafalazattal,
acélgerendds poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetll cseréppel héjalt magastetdvel épiilt, melyet 1950-ben Kiss
Aladar helyreallitott.

Az albetet tulajdoni lap és TAD szerint 57 m*-es raktér megnevezésit ingatlan, amely természetben a térsasl%éz
koz6s hasznalatd kozlekeddje feld! megkdzelithets 2 db bejaraton keresztll. A raktar 2 db utcafronti helyisége a
helyszini szemie idpontjidban Gsszenyitott vataszfal nélkiili. A kapualibd! nyilo pincel helyiségesoport kdzbs
lejaraton keresztill kizelithetd meg, mely a kdzds kézlekedSh! nyllik. A bels6 térben zarhatd ajtdk nincsenek,
nem valasztja el ket a kozds tértgl biztonsdgtechnikailag megfeleld nyildszard. Az elsé helyiségben a
betmagassag 2,70 m, mely betonozott aljzati. A kisebb helyiség fldes aljzat, melynek falai nincsenek vakolva,
itt & belmagassag 2,55 m. Kézmiivek nincsenek kiépitve, a villany a tarsashaz kizds 6rajarot maksdik.

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa &s helyiségtagolasa a valdsagban kismértékben eltér {valaszfal elbontdsra keriilt)
a részinkre biztositott alaprajzzal, melyet a mellékletben csatoltunk.

A helyiségek levalasztasat biztositd ajtd kidpitése utan raktdrozasra, taroldsra slkalmas az ingatlan.

Eplilet:

Epiilet épitési éve: 1847 o
Epllet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 1 emelet Mﬁsukiéllapot :
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés dtlagos. . Lo
Fiiggéleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos 1. ..
Vizszintes teherhords szerkezet: acélgerenddk kézotti téglaboltozat atlagos & .
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat dtlagos ..o
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett dtlagos’ .. o

£rtékelt helyiségcsoport: raktsr
Beisd terek feliilete: vakoit és vakolatlan feldjitandd . ... ...
Belss terek burkolata: beton és fold feldjitandd:
Vizes helyiség(ek) feliiete: nincs L
Vizes helyiségiek) burkolata: nincs e
Kiilsd nyilaszarok: fém szerkezetek feldjitands. . .-
Bejérati nyilds magassdga: i
Atlagos belmagassaga: 2,70 m és255m dtlagos:. . .
Belsd nyilaszarok: nincsenek
Fiitési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: nincs TR
Meglévé kbzmi-kialtasok: . villany feldjitandd. =
Meglévs kbzmd mérddrak: nincsenek feldjitandé. .. . .
Felijitas ave: n.a T
Feldjitas targya: n.a
Ingatian mdszski dHapota dsszességében: feltijitands.

Megiegyzés:
A helyiség o frekventdlt helyen taldlhatd, kedverd infrastrukturédlis kéirnyezetben,
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"4.3. Epiiletdiagnosztika -

A szemrevételezés elkészitése a rendelkezésre &HS adatok {az epllet épités ideje, miszaki tervek,
' tervdokumenticick) ellendrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lsthaté tiineteket
digltaizsan régzatettuk és annak Iehetseges okalt lelrtuk llletve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk

| Héw:

}

Az épiilet utcafronti homiokzata az elmult évtizedben felUjitdson esett at, szerkezeti hibdk nem lithatoak, a
" homlokzat egységesen festett, A kozfekedéfolyosok aiiapota megfele]é a!aducoias nem Iéthato a be!sé udvar .

: egesze zbldfeli.uiet nelkul betonozott.

. Albetet:

. - A belst térben a falak kissé vizesek, mely az eiégtelen_tglajnedvgs_ség elleni szigeteléstsl alakulhatott ki.

ﬂ_éflé'i megjegyés:

© Az albetét fires, nincs hasznositva, -

. 4.4 Helyiségkimutatds . -

: Helyiségek .} Padozat . Falazat ... Netts Korrekcié Hasznos . .
raktar beton vakolatlan 7,92 m* 100% 7,92 m?*
Traktar fold vakolatian 6,09 m? 100% 6,08 m?
- Jraktar fold vakolatian 19,08 m? 100% 19,08 m*
. fraktar fold ‘vakolatian 24,00 m? 100% 24,00 m?
o - 0,00 m?
© imérési korrekcio -0,08 m? 100% -0,09 m?
- iOsszesen: 57,00 m? 57,00 m?
. {Osszesen, kerekftve: . 57m?

Megjegyzés: :

;- 57T m*

A hasznos alapteriilet szamitasandl a rendeikezesre allé muszakr tewrajz adatant hasznaltuk fel, me!yet a

: :helyszmen meresekkel eEfenc‘jnztunk

; 5 oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és mdédszertani ajénidsal (EVS 2003-2016) szerint, a tdhbszér
médositott 25/1997. {Vli.1.) PM rendeletben &s s mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elfirtaknak
megfelelden késziiinek. :
: 4

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Meghizo személyes adatait a
2011. évi CXU. tSrvény az informacios dnrendelkezési iogrdl és az informacidszabadsagrd!, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes szemelyeknek a személyes adatok kezeldse tekintetében torténd
védelmérdl és az Hyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/FK Rendelet hatalyon kiviit helyezésérét szois
jogszabdlyoknak megfelel médon kezeli

Az értékelés modszerei két 8 kategoriaba oszthatdk: a piaci értek alapu és a kdltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitiason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiit Osszeg, amelyért az ingatian gazdét cserélne az értékelds
idépontiaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kdzétt szokasos piaci feltétefek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt litak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok efemzésén alapulé madszer

A mddszer sordn az értékelendd ingatian elemei dsszehasonlitasra keriiinek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra keriilnek. Miné! kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik tehetdség, annal pontosabb a becsérték. Clyan
ingatlanck értékbecslésénél hasznaljak, ameilyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hézak, lakésok,
tetkek, sth.

Az Usszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezé tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerintl 4r / kindlati 4r

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkozelithetsség, infrastrukturdlis elldtottsig

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzak,

Az érték, az ingatlan kornyezetében felfelhetd hasonls tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainuk
felhaszndlasaval hatdrozhats mes.

A hozamszdmitdson alapuls értékelési médszer

A horamszamitason alepuld értékelés az ingatlan jdvdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiaddsoknak a kiildnbségeb#i (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az €rték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz ériéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jdvedeimek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései osszefoglalva:

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

2. A javBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként,

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati maodonként.

4. A t8késitési kamatlab meghatirozasa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatianpiaci kockdzat {azon belill
agazati kockdzat}+hely kérnyezeti adottsigok+kamatldb kockdzat miatti kockdzat.

2,5%+1,0—4,5%+1,5%+1,0% = |akdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. IV, n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékenek meghatdrozasa,

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

A médszert altaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak,

6. oldal
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B _'kéltsége alapjén adja meg. Az djraelaliitdsi értékbél azonban le kell vonni az id4 muldsa, az etha
. erkolesi értékesdkkenes miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépit
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_kéiltsé_ga_lapa stamitdsi médszere

- A nettd potlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kaikulé{t”u

" tartozo foldterdlet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart mt4
. ‘biztositisok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, aho! {pl. a vizsgalt létesitmény kifs
*rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendetkezésre, R TP

. A foldtertitet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a for
~ képességet elsBsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kbrbe bevont ingatiar
- vonatkozdsdban mind a tégabb, mind & sztikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatianok forg’é!fhl‘
‘€rtékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szinti, mindségd ellatast nydjt helyben és &
: kbrnyezetében é16 lakossag szamara. e R T T A
. Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
_becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajét. A brutté helyettesitési {potldsi) kéltség
- tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemzékkel és funkcioval biré .
- létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos kiltségét. IRURTE

. A kdzvetlen kaitség a vizsgalt épliletekkel és épltményekkel azonos objektumok Ujraelfatitast kaltségének felel

. meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nern ismerjik, a bruttd

. jraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy az altalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
- Mérndki Iroda Kft, dltal kiadott Epitdipari Kéltségbecsiést Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjén
"._szémolhatjuk, o T [ L C
“Az avulas az ids mulasa miatt értékesbkkenés. Harom £6 eleme:

a.} fizikai romlas, EE A A ST

- 'b.) funkcionaiis avulis és

'c.; kérnyezeti avulds, Az avulasi elemek jehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épillet f§ szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
- ardnyat az bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé

.. élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kbvetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:
-~ vérosi tégla épliletek 60-90 av, ' BTN S
| = viros, szerelt szerkezetdi épiiletek 40-70 év, :

- csaladi haz jellegd éptletek 50-20 év, '

-~ ipari és mezégazdasag épiletek 20-50 év. -

) b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasckat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
" azokat a korszer(i kvetelményeket, amelyeket a vizsgakt létesitmény képtelen kielégiteni. S
) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérdimények miatt &/l eI, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
. ingatlan fethaszndlasa, vagy az altalédnos nemzetgazdasagi koriilmények. e e

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szézalékosan kell megadni.

" Tele} i értékének szamitgsa:

Keriileten belili elhelyezkedeése: K f?aiotanegy_ed
Tarsashaz telek terilete: - N . 885m? PR L
Eszmei hanyad; R B 63 . o 7/"_10;00__ - '
‘Albetétre juté telek teriilet: - - _ '55,76 m? o -
Fajlagos attagar, kerilletrészen belti: * . 280000 Ft/m* _' 3
Diszkontaldsi tényezs: . - 0,3 o P : :
Telek eszmei értéke: . 4680000 Ft " Négymi_Iijd-hats_zéznyolcvanezer- Ft.

L 7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa
5.2.1. Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén afapuié értékelési modszer . -

Adatok . . .. . értékelting, { OH adat 1, | OH adat 2. | OH adat 3. OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedase: 1085 Budapest, | vy oy, Vill.ker, | Vill.ker, | VIl ker.,

Gyulal PAIU.8. { ooy ytes Vil ker., It. }anos P&l | Teleki Lészid Rikéezi tér

pinceszint 37. Homok utea papa tér tér melieti}

megnevezése: raktar raktar raktar raktar raktar raktar
alapteriitet (m”): 57 50 7 250 o | 150
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati &r / adasveteli ar {Ft): 8 500 000 { 10 500 000 § 29 800 000 | 39 960 000 [ 14 990 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 |
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -5% -5% -5% ~5% -5%
fajlagos alapér {Ft/ me): 161 500 140 493 113240 1 99750 94 937
KORREKCIOK .. oo e s
eltérd alapterislet 0% 1% 13% 22% 6%
keriileten bel(ili elhelyezkedes _ 0% 10% 10% 10% 10%
épiileten belili ethelyezkedés, megkdzelitése -5% -5% -5% -5% -5%
altaladnos miszaki allapot 0% 0% -5% -5% 0%
eitérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kirosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
kozos tér nincs levalasztva -3% -3% -3% -3% -3%
haz miiszaki aliapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: -8% 3% 10% 19% 8%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 147 826 144 614 124 413 118 237 162 721
Fajlagos 4tlagar: 127 562 Ftfm*
Ingatlan becsiilt placiértéke: .. .. . . - . oo oo T271034F.
Ingatlan értéke kerekitve; .. . ... ey TATO000FE o

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1, adst: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt allapoty, pinceszinten
taldlhaté raktdr, ingatian.com/28960637

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, erdteljesen amortizélt dllapoty,
pinceszinten talathatd raktar, hitps://fingatlan.com/29942210

3. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, felijitandd falazattal, jo allapoty
padozattal rendelkezd raktar, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392

4. adat; Magdolnanegyed, utcafronti bejaratas, csekély felvizesedéssel rendetkezd,
részben foldszinti, részben pinceszinten taldlhatd raktar, ingatlan.comn/2911264

5. adat; Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, erételjesen amortizalt allapotad,
pinceszinten talalhatd raktar, ingatlan.com/29768897

* Az ingatlan piaci dsszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):

7210000 Ft
azay Hétmillio-kettdszazhetvenezer- Ft .

8, oi_c_;af'*i
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Osszehasonlitc adatok leirdsa:

+ 5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel- .. . .o
Adatok ... ;. értékelt lngatlan : Ess:eha_sonlfté : osszehasonﬂté osszehasoniito
B Cadat L0 [ adat 2. i adat 300
' s BUdapm Vil k VIHL, ker Vill. ker
y . . E i 8.  Ker., . * Rhitd “
ingatlan elhel_yezk_ede;e_. S Gvu?al P .u & Bacs Béla utca 12 Déri Miksa utca Vig utca 9.
pinceszint R l
. Lk
Jingetlan megnevezése: raktdr raktar raktdr raktar
hasznosithatd teriilet {m?): 57 & 210 20
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 3100 000 185 000 25 000
kinalat / szerzédés ideje {év, ho): 2019 2019 2019
kinalat/elteit id6 miatti korrekcio: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m /ho) 1385 793 1125
KORREKCIOK .. T e
eltérd aiapteru[et 1% 15% -4%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -6% -3% -6%
keriileten belidi ethelyezkedés 5% 5% 5%
éplileten belilli elhelyezkedés -10% -10% -10%
Osszes korrekeid: -10% T% -15%
Korrigalt fajlagos alapér: 1243 Ft/m2/nhé 851 Ft/m2/hé 960 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1018 Ft/m2/hé '

ladat: -
2. adat: -

3. adat:

udvar fei& is megkdzelithets, ingatlan.com/26550998

-~ Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, p:nceszenten taldthato raktér, kozepes _
- &llapotban, ingatlan.com/21751561 :

. _Csarnoknegyed, tohb helyiségbdl allo, feltjitandd allapotu, utca és belsi‘i

" Csarnoknegyed, tarold, amely egybe van nyitva egy masik, aEacsonv
belmagassagu helyiséggel, ingatlan.com /28934477
Bevételek:

Ipiaci adatok szerint bevételek : 1018 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 557 050 Ft
Kblitségek:

{Felijitdsi alap: 5% 27852 Ft
lgazgatasi koitsegek: 2% 11141 R
Egyéb kditségek: 5% 27 852 Ft
Kéltségek dsszesen: ' 56 846 Ft
Eredmény:

Eves Gzem| eredmény: 490 204 Ft
TEkésitési rata (szamitds 6. old. ) 7.5%
Tokésitett érték, kerekitve: 6 540 000 Ft
lngatlan hozamszam:tason alapulo médszerrel meghatarozott értéke (kerekltve)
L 6 540 000 Fx
: ézaz Hatmillis-6tszdznegyvenezer- Ft.
9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A ptaci dsszehasonlitd maédszert, mint 8 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkabb a placi
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jo mutatia a bérbe adhatosdgot
&5 az Ozleti lehetGségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kltségalapi modszer tikrdzi legkevéshé az ingatianok piaci értékeét, ezért ezt

a médszert figyelmen kiviil hagytuk, o
Szamitott érték | Saly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [7t] 1%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: 7270000 Ft]  100% 7 270000 Ft
ingatian értéke koltségalapd modszerrel: Oft 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: 6 540 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 270 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
7270000 Ft

azaz, Hétmillid-kett&szdthetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatfan értékeléséhez a kovetkezket

szitkséges figyelembe venni;

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerii
értekelésre; ‘

- 2z dtadott iratok tanulmanyozasdn tilmenden jogi természetd vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
grvényessége, sth}] nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozisarsl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z értékelés azon a feftételezésen alapul, hogy az ingatlan jelentegi és jovébeni hasznositdsaval
sszeflggésben a helyl &s orszdgos hatosdgokto! és egyéh szervezetektsl, személyekts! valamennyi sziikséges
engedély, jovihagyds és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megdijithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsstort iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatisa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (ph.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelerettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges Atruhazasénak idGpontjaban az Ingatlan hasznalatéval
kbzvetleniil 6sszefiggs tartozas (kbzizemi dijak, sth.} nem all fenn;

- @z érték magdban foglalia az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatéhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- @ gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizdlhatd viltozdsai

médgosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a

vagyontdrgyak értékét befolydsols kirdiményekben bealld lényeges viltozds esetén szitkséges a magadott

erték feliilvizsgdlata;

nem villalunk felelSsséget olyan kérillmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjsk az ingatian értékét,

korlitozhatjak hasznalhatdsagat, aronban az értékelés fordulénapjan nem &litak rendelkezésre, és/vagy

Meghizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény etkészitéséhez;

@z altalunk meghatdrozott értékek az elé28ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel6 altal torténd felhasznélds esetén érvényesek.
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| 8. OSSZEFOGLALAS

- Az értékeft ingatlanra vonatkozé dokumentumok é ésa p:aci vlszonyok tanulmanyozasa utan vaiamint ar ertekeles:
szamltasok alapjan az alahbrakat rogzttjuk - - - : '

. ingatian cime: S Lo _"108_5 Budapest, Gyulai Pal u, 8, pinceszint 2

“ingatlan piaci forgaimi_értéke:_ - _ o F2I0000 R

e .t_-_ié_tm_i!lié-ketthsz_,a'zhetvenezer-_Ft.

S A fenti érték per-, lgény- és tehermentes kluntett dllapotra vonatkozik.

' _Szakve!emeny forduionapja L Lt 2018 december 2. _'
' Szakvélemény érvényessége Ty 180 nap '
- Forgalomképesség értékelése -~ 1 forgalomképes :

Budapest, 2019, december 5.

TARTALOMJEGYZEK
‘ERTEKELESI BIZONYITVANY
_"1 MEGR{ZAS {SZAKERTOI FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
- 3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. 4. INGATLAN lsmsm*rése '
K. ERTEKELES
6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM!I ERTEKE

- 7. ALAPELVEK, KORLATozé FELTETELEK
8. osszﬁr:oeLALAs

MELLEKLETE_K

" Tulajdoni lap mésolata

: 'Terkepmasolat maso!ata :

Alaprajz

Térsashaz alapitd okirat (részlet) _
“ingatlanra vonatkozd engedély {pl - ép. eng | I
‘Adasvételi szerzéidés ' o

" Ingatlan elhelyezkedését mutato terkep
i’eny ké pfelvetei ek '
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| - Aktualizildsi adatlap :

5.ME éz..ﬁ:ﬁ{é'fff )

o Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, — Elidegenitési Iroda

| Ertékelt ingatlan megnevezése:

- Az ingatian cime, azonos:tas: adatai:

iires helyiség

Telepiilés:

HRSZ:

* | Utca, hazszam, emelet ajto

Budapest, VIIL. keriilet
Gyulai Pl utca 8. pmcesmn!
36453/0/A/3 :

. Az eredeti értékbecslés adatal

Keszxtette

o | Ertékbecsld:

CPR-Vagyonértékeld Kft.
Lakatos Ferenc

| Fajlagos forgalmi érték:
| Az ingatlan forgalmi értéke:

| Détuma:
g Jévahagyas (felulvnzsg) datuma

| Az ingatlan likvidacids értéke:

127.562 Ft/m?
7.270.000 Ft
6.180.000 Ft
2019.12.05
2019. 12 17

Tulajdonos: =~~~ -
| Bério:

. -'Tulajdonvnszonyok és berlo adatai:

Jozsefvarosi Onkormanyzat

R Er_tékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi értek

. | Aktualizalas érvényessége:

| 6 honap _

*Aktualizalds: |

- *Aktualizilt értékek:

| Fajlagos forgalmi értek:

| Az ingatlan forgalmi értéke:

| Likvid forgalmi érték: A5 %,

......................................

L5870 jooo T By

2020 OKT 29,

| 1 B_udapes;, 2020. oktéber 27. .

- - ‘Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett terlileti adatok, és az abban rogzitett
o muszakl allapot alap_;an keszult az aktuaixzalas az ereden ertekbecslessei cgyutt ervenyes

Bartfai Laszlo

Igazsag,u;,y; Ingatlanforgalmi Szakeno S

- J(JK Zrt,

iu‘n“uj‘)‘/(—"u-\ 4 (\Q“J\’-J . .



