Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormdanyzat

Polgarmestere szamara
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Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Gyulai P4l utca 8. szim alatti, pinceszinti, 36453/0/A/1,
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A dontésre az SZMSZ. szerint hataskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ. szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I Tényillas és a dontés tartalmdanak részletes ismertetése

A Budapest Fovéros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormdnyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat

képezi a Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal utca 8. szam alatti, pinceszinti,

- 36453/0/A/1 hrsz.-o, 112 m® alapteriiletl, a kozos tulajdonbdl hozzatartozé 124/1.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezé raktarhelyiség,

- 36453/0/A/2, hrsz.-u, 29 m’ alapterilletii, a kozos tulajdonbol hozzatartozs 32/1.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 raktarhelyiség, s

- 36453/0/A/3 hrsz.-i, 57 m’ alapteriiletti, a kozos tulajdonbél hozzatartozé 63/1.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 raktarhelyiség.

Fenti tires helyiségek megvasarlasa irant 2020. oktober 15. napjan az AZ TODA SE Kft. (székhelye: 1072
Budapest, Dob uica 52. I/8., cégjegyzékszama: 01-09-355715; addszdma: 27894217-2-42) meghatalmazésa
alapjén dr. Bisztrai Géabor iigyvéd vételi szandéknyilatkozatot nynjtott be.

A Helyiséggazdalkodasi Iroda tdjékoztatésa szerint a helyiségek bérbeadas Witjan nem hasznosithatok, igy
elidegenités érdekében zarolasra keriiltek.

A helyiségek a Palota-negyedben, egy 1860 koriil, Hild Jozsef tervei alapjan épiilt, 1 emeletes, miiemléki
védettséget €lvezd hiz pinceszintjén talalhatok, a belsé udvarrél megkoszelithetok.

A 36453/0/A/1 hrsz.-0 albetét bejdrata fémraccsal védett, de az elétte felhalmozott szemét miatt nem
nyithat6, bels6 tere csak a fal attorésével megkozelitheto. Falszerkezete nyerstégla, jelentc")szuértékﬁ
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dohosodassal és vakolathibaval. Kdzmiirendszerek koziil csak az aram vezetékei fellelhetok, de mérdora
nincs. A helyiség allapota erdsen amortizalt, teljes mértéki felijitast kivan.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. jilius 30. napjan elkészitett, és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd altal 2020. oktdber 29. napjan aktualizalt 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.-i albetét a raccsal zart tarsashazi kozos pincerészen keresztill kozelithetd meg.
Bejarati ajtaja 190 cm magas, 2 helyiségbdl all. A falszerkezet vakolata nagy részen hidnyzik, lathato a
vizes, dohos nyerstégla tartoszerkezet. Kozmiirendszere nincs kiépitve. Osszességében allapota erdsen
amortizalt, teljes mértéki felajitast kivan.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) aital 2020. november 10. napjan elkészitett, és Bartfai
Laszlé fiiggetlen szakértd altal 2020. november 12. napjan jovéhagyott értékbecsies alapjan az ingatian
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 tarsashéz kozbs hasznilata kozlekeddje feldl, 2 bejaraton keresztiil
kizelithetd meg. Kettd, jelenleg dsszenyitott helyisége van, betonozott, illetve foldes alapzattal, helyenként
vakolatlan fallal. Kézmiivek nincsenek kiépitve, a villany a tarsashaz kizos 6rajarol mitkddik.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. december 5. napjan elkészitett, és Bartfai Laszlo
figgetlen szakértd altal 2020. oktdber 27. napjan aktualizalt ért¢kbecsles alapjan az ingatlan forgalmi
értéke 6.910.000 Ft (121.184 Ft/m?), likvid forgalmi értéke 5.870.000 Ft (102.980 Ft/m?).

Az Onkormaényzat tulajdondban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz016 32/2013. (VIL 15.) 6nkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 8. § (1) bekezdése alapjan az
elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkormanyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell ért€kesiteni.
A (2) bekezdés b) pontja alapjén kivétel, és a tulajdonosi bizottsag dontésével elidegenithet6 a helyiség, ha
az 20 millié Ft forgalmi érték alatti, és a megvasarlasara kérelem érkezett.

Tekintettel arra, hogy fenti helyiségek bérbeadas utjan nem hasznositottak, erbsen amortizaltak, teljes
feltjitast igényelnek, 4llaguk folyamatosan romlik, a kozos koltség fizetési kdtelezettseg mellett — 33.276
Ft/hé a harom albetétre - bevétel nem keletkezik, a Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja
clidegenitésiiket a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld értékii vételar ellenében a Rendelet 8.§ (2)
bekezdés b) pontja alapjan.

A helyiségek elhelyezkedése HVT III. teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlanok elidegenitésének
akadalyat nem latja, mivel a terilletre vonatkozoan semmilyen szerz6désben vallalt kotelezettség nincs.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan. A hézban talalhato lakasok és nem lakés
céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A 10 albetétbé] allé tarsashazban 5 db énkormanyzati tulajdont: albetét van, amelyhez 639/1.000 tulajdoni
hanyad tartozik.

Javasoljuk, hogy a Képviselo-testiilet jaruljon hozza az ingatlan-nyilvéntartdsban a 36453/0/A/1,
36453/0/A/2, 36453/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Gyulai
P4l utca 8. szam alatti, pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozo eladasi ajinlat 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 dsszegben torténd kozlése mellett. Javasoljuk tovabba, hogy amennyiben kérelmezd nem ¢l a vételi
lehetéséggel, az ingatlanok Arverés atjan keriiljenek értékesitésre a Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja
alapjan az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 80 % - val megegyez kikialtasi
arom.

II. A beterjesztés indoka

A helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsag jogosult.

HI. A déntés célja, pénziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos déntés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. A dontés elonyds az
Onkorményzat szdméra, mivel a hasznalaton kiviili helyiségek bérbeadas utjan évek Ota nem keriiltek
hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kdzds koltség megfizetése azonban az
Onkormanyzatnak folyamatos kételezettsége.
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Az ingatlanok értékesitésével az Onkormanyzat kéltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkorméanyzat
- terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kdz6s koltség fizetési kotelezettsége megsziinik.

1V. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasérol
sz6l6 66/2012. (X11. 13.) énkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan az 500 millié Ft-ot
meg nem haladd értékii vagyon tulajdonjoganak atruhazdsaval kapcsolatos dontés a Képvisel6-testiilet
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koézterlilet-hasznositasi Bizottsaga hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérol sz616 478/2020. (XI. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a Kormény az
élet- és vagyonbiztonsigot veszélyeztetd tOmeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus
vildgjarvény (a tovabbiakban: koronavirus vildgjarviny) kovetkezményeinek elharitisa, a magyar
dllampolgirok egészségének és életének megévasa érdekében Magyarorszag egész  teriiletére
veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrol és a hozza kapesolodo egyes torvények madositasardl szolo 2011, évi CXXVIIL
torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési Snkormanyzat
képvisel6-testiiletének feladat- és hatdskorét a polgirmester gyakorolja, igy a dontés meghozatalara a
polgarmester jogosult.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabalyzatardl sz0l6 Budapest Fovaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testillet 36/2014. (XI. 06.) énkorméanyzati rendelet {a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi déntés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kzterlilet-hasznositasi Bizotiség hataskdrébe tartozik.

A Képviselo-testitlet a Magyarorszag helyi 6nkorményzatairdl sz61o 2011. évi CLXXXIX. térvény 59. §
(3) bekezdése szerint ,,A képviselo-testillet dontési jogot adhat bizottséginak, amelyet barmikor
visszavonhat.”

Az SZMSZ 31. § (1) bekezdése értelmében a képviseld-testiilet az dtruhazott hataskdrt barmikor indokolas
nélkiil magahoz vonhatja azzal, hogy az nem mindsiil a hataskor visszavonasanak.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
52016 32/2013. (VII. 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A
rendelet hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tnlajdonosi jogok gyakorldsdra, a rendeletben meghatdrozott esetekben a
tulajdonosi jogokat gyakorld Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl
sz0l6 66/2012. (XII. 13.) dénkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, 500 millid Ft
forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjoganak atruhdzdsa esctében a tulajdonosi joggyakorld a
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag.

A Rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan az clidegenitésre Atadott iires helyiséget az Onkorményzat
versenyeztetési szabdlyzata szerint kell értékesiteni.

A Rendelet 8. § (2) bekezdése alapjan az (1) bekezdés alkalmazasa aldl kivétel, és a tula;donosz bizottsag
dontésével elidegenithetd a helyiség, ha
b) 20 milli6 Ft forgalmi érték alatti, és megvasarlasara kérelem érkezett.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan az iires helyiség(rész), valamint a térités mellett énkormanyzati
tulajdonaba keritlt helyiség vételdra a bekoltdzhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevt nem
illeti meg a (2) bekezdésben foglalt kedvezmény.

A vevd a vételarat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egy dsszegben kiteles megfizetni, amihez a 19. §
(2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat. Ez esetben az adasvételi szerzédést 60 napos fizetési
hataridé kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggdben tartassal kell megkdtni a vételar 10 %-4nak
adasvételi szerzOdés alairasaval egyidejlileg torténé megfizetése mellett.

A nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI toérvény 14. § (2) bekezdése értelmében: ,Helyi
dnkormanyzat tuiajdonaban 1évd ingatlan értékesitése esetén — a (3) — (4) bekezdésben foglalt kivétellel —
az al]amot mmden mas ~]()gosuitat megelozo elovasarlasi j _}og illeti meg :



Az egyes allami tulajdonban 1évd vagyontargyakrol szolo 1991. évi XXXIIL torvény 39. § (2) bekezdese
értelmében: A févarost a keriilet, a kertiletet a fovaros tulajdondban levd ingatlan tekintetében eldvasarlasi
jog illeti meg.”

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Mellékletek: 1. albetét értékbecsliés, aktualizilas
2. albetét értékbecslés
3. albetét értékbecslés, aktualizalas
Hatdrozati javaslat

Budapest Févires VIIL keriilet Jozsefviaros Képviselé-testiiletének .../2020. (XIL 17) szami
hatarozata

a Budapest VIIL keriilet, Gyulai Pl utca 8. szdm alatti, pinceszinti, 36453/0/A/1, 36453/0/A/2,
36453/0/A/3 helyrajzi szamu raktarhelyiségek elidegenitésével kapesolatos vételar és eladasi ajanlat
jovahagyasarol

A képviseld-testiilet vigy dont, hogy

1.) hozzajarul az eladdsi ajéanlat megkiildéséhez az AZ TODA SE Szolgaltaté Korldtolt Felelossegi
Térsasdg (székbelye: 1072 Budapest, Dob utca 52. I/8., cégjegyzékszama: 01-09-355715; addszama:
27894217-2-42) részére az ingatlan-nyilvantartasban a 36453/0/A/1 helyrajzi szamon nyllvantartott
természetben a Budapest VIIL kerillet, Gyulai Pal utca 8. szdm alatti, pinceszinti, 112 m’
alapteriiletii, nem lakds céljdra szolgalé helyiség vonatkozasiban a forgalmi értékbecslésben
meghatérozott 11.760.000 Ft dsszegli vételar kozlése mellett.

2.) hozzajarul az eladasi ajanlat megkilldéséhez az AZ TODA SE Szolgéltatd Korlatolt Felelbsségii
Térsasag (székhelye: 1072 Budapest, Dob utca 52. I/8., cégjegyzékszama: 01-09-355715; adbszama:
27894217-2-42) részére az ingatlan-nyilvantartasban a 36453/0/A/2 helyrajzi szamon nyllvantartott
természetben a Budapest VIIL. keriilet, Gyulai Pal utca 8. szam alatti, pinceszinti, 29 m” alapteriiletii,
nem lakds céljara szolgalé helyiség vonatkozasiban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott
3.490.000 Ft 6sszegli vételar kozlése mellett.

3.) hozzdjarul az eladdsi ajaniat megkiildéséhez az AZ TODA SE Szolgiltaté Korlatolt Feleldsségii
Tarsasag (székhelye: 1072 Budapest, Dob utca 52. I/8., cégjegyzékszama: 01-09-355715; addszama:
27894217-2-42) részére az ingatlan-nyilvantartasban a 36453/0/A/3 helyrajzi szamon nyllvantartott
természetben a Budapest VIIL keriilet, Gyulai PAl utca 8. szdm alatti, pinceszinti, 57 m” alapteriileti,
nem lakds céljara szolgilé helyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott
6.910.000 Ft 5sszegli vételar kozlése mellett.

4.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatérozat 1., 2., 3. pontja szerinti eladasi ajnlat kikiildésére, valamint az adasvételi
szerzddés megkotésére.

5.) amennyiben az AZ TODA SE Kft. nem él az eladési ajanlatban foglalt hataridén beliil a vétel
lehetéségével, figy a helyiséget a hatlyos rendelkezések szerint nyilt drverésen kell elidegeniteni.

Felelss: Jozsefvarosi Gazdalkoedasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdia
Hataridd: a 4. pont esetében: 2021. januar 31, az 5. pont esetében 2021. augusztus 31.

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

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eléterjesztés elSkészitdjének javaslata a kozzétctel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2020. november 24.

Kovéces Otto sk.
igazgatdsagi elndk
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1085 Budapest, Gyulai Pal utca 8.

A szam alatti
~ 36453/0/A/1 hrsz-u

raktédr ingatlanrol

Budapest, 2020. julius

Fuggetien | Megbizhatd | Ertekmérd
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INGATLAMFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd ¢ IGK-557

kKerileten heliili ethelyezkedése 1 Palotanegyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint} ;1085 Budapest, Gyulai Pél utca 8
Helyrajzi szama 1 36453/0/A/1

Ingatlan megnevezése 1 raktdr

Ingatlan jelentegi hasznaositasa ! nem hasznositott

Szobak szama I

Komfortfokozat HE

Az értékelés célja ¢ Onkormanyzat aitali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni tap szerinti méret :11Z2m?

Helviségesoport redukélt alapterilete 1112 m? Fajtagos m2 ar: 109 001 Ft/m?
Tarsashdz telek terilete : 885 m?

Eszmei hanyad 1 124 / 1000

Belsd miszaki dllapot 1 romos-bontandd

Megkdzelithetdsége : udvari pince

Ertekelés alkalmazott madszere : piaci dsszehasantito- és hozamalapd modszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendeiésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatianra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanuimanyozésa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjadn megallapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 12 210 000 Ft
azaz Tizenkettomillid-kettGszdztizezer- Ft.
melybdi a telek eszmei értéke: 9220000 Ft

azaz Kilencmillid-kettGszazhiszezer- Ft .
likvidacids érték a forgalmi érték 85%-a*: 10 380 000 Ft
azaz Tizmillio-hdromszdznyolcvanezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes ailapothan kerGit meghatéarozasra.
Az értékelésben megéllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatatyos afa torvény alapjan
szamitando.

leten ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag 2 targyi ingatlan forgaimi {piaci) értékének meghatdrozasara keszult,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 1/t ., tulajdanjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontja ;2020 i0lius 6.
Seakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Kész{lt: 1 dh. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020. jalius 30.

070 AlG 11

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyitvantartasi szdm: 1398/2006.
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IMGATLANFORGALMI 818K ERTOT VELEMEY

1. MIEGBIZAS (SZAKERTG| FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a ldzsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitéséve! bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfi-t.
Megrendeles alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatian forgalmi {plan} erteket
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, ertekesﬂeshez torténd felhasznalasra

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerlilt sor, tovibba megvizsgalasra keriiltek sz ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &lld, a melékletben felsorolt és jefen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeleléen
atkalmazésra keriittek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvel és a tobbszdrisen médositott 25/1937. [VHIL 1.) P
rendelet el&irgsai,

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fenykepfelvateleket kes?.ttettunk
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékietébe csatoltunk. - :

Helyszini szemlén jelenlévik: i o Ingatlanvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdeni fap tartalmazza az ingatian-nyilvéntartas szerinti allapotot.

I rész:

Széijegy tartaima: nincs bejegyzés

ingatian cime (tui.lap szerint}: - 1085 Budapest, Gyu[a: P&l utca 8,
Tulajdoni jap szerinti teriilete; - iiz,om?

Helyrajzi szdma: 36453/0/A/1

Ingatlan megnevezése; “raktar

Ingatian jelenlegi hasznositésa: _ ‘nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: - nincs bejegyzés

Il rész:

Tulajdonviszony: : R VIII. Kerditeti Onkormanyzat 1/1
i, rész: - '
Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN |SMERTETESE

4.1, Ingatlan kémyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Viil. keriilet Palotanegyed keridetrészében, a Jézsef korat és a Mazeum kords kozotti
részen, szilérd burkolattal ellatott, gyér forgalmd mellékutcaban ethelyezkedd, utcafronti zartsor beépitési
eépitiet belsd udvari részének fildszintjén érhetd el. A parkolds az utcakban fizetds. Az utcaban ;eliemzoen 1-4
emeletes térsashazak éplltek, melyeknek vegyes miiszaki allapotban vannak,

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga vérosrészen helill dtlagos, 200-400 méteren belil alapellatast biztosité
dzletek, alalanos iskola, egészségiigyi intézmeény és sportolass {ehetc’_iség is van. Tomegkoziekedés

szempontjahol jé, 100-200 méteren beliil eierheto kapcsolat van.

fomegkozlekedesi eszkdzok:

Viliarmos Autbus? [ rrotibusz MetrofFildalatt T vasat
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemazéi

Az értékelt ingatian az egy utcara nyitott, nyugati tjotdsd, zdrtsord Heépitéssel a szomszédos épliletek kozé
ékelédve ethelyerkedd epilet belss udvari részén érhetd el. Az épiilet az utcafronti részen pince 6+ fdldszint +
emelet szintosztasy, a belsd udvari csatoit részen fdldszintes. 1860 koril épiilt Hild 3dzsef tervei alapjan,
milemléki védettséget élvez (THrzsszam: 15617), amely a tulajdoni tapon nem keriilt feltiintetésre. A romantikus
stilust) lakéhaz utcafronti homickzata az elmuit évtizedekben feldjitasban részesily, az emeteti szintek képoros
vakolata egységes, a homlokzatl nyilaszardk kérnyeéki diszits elemek jo dllapotisk, csak a tetdszerkezet alatti
részen, illetve a labazaton lathatd lokalisan csekély vakolathiba. Az értékelt albetétet magaba foglald udvari rész
fldszintje erdteliesen leromlott mind miszakilag, mind esztétikailag. Jelentds a talaj menti és felszini viz okozta
erézionak betudhaté szerkezeti és esziétikai hiba, a fa félnyereg tetfszerkezetet boritd egyszerd hulldmpala
rassz allapoty, igy a felszini csapadékelvezetés nem biztositott.

Az ingatlan bejarata elStt fém récs talalhato, amely a felhalmozott szemét miatt nem nyithaté. A belsé tér
megkbzelitése csak a belsd homlokzat alatt, a tégla sdvalapba fal attdréssel nyitott nyildson keresztiil lehetséges.
Ebbdl a helyiségh6l csak a szomszédos raktarhelyiség, illetve a kozlekedd érhetd el, onnan nem biztositott a
biztonsagos tovabbhaladas. A nem szemrevételezhetd helyiségek vélhetden a bejarhatd ingatlanrészekkel
hasonlé miiszaki és esztetikai dilapotban vannak. A padozaton mintegy fél méteres magassaghan szeméthalom
taldthatd, amely miatt a téglaboltozatos belsé tér magassdga nem mérhets, A falszerkezet szinte minden
megkdzelithets helyiséghen nyerstégla felillet, jelent8s dohosodassal, egyéb — talaj menti vizesedés okozta —
vakolathibakkal. Kdzmiirendszerek kozill csak az elektromos rendszer vezetékei taldlhatdak meg, az elfogyasziott
villamos enargia mérésérél/elszamolasardl nincs informacio, Osszességében erfiteljesen amortizalt, feldjitando

Epiilet:
Epiilet épitési éve: cea. 1860
Epitlet szintheli kialakitasa: pince + foldszint Miiszaki diiapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felyjitando
Firggdileges teherhordd szerkezet: kisméret(i falazotégla szerkezet feldjitands
Vizszintes teherhordo szerkezet: tézlaboltozatos {pince) feldjitande
Tetdszerkezete; féinyereg tetdszerkezet kialakitdsi feldjitando
Epiilet homlokzata: képoros vakotattal elldtott kbzepes
Ertékelt helyiségcsoport: raktar
Belss terek feftiete: nyers tégla feliilet, részben vakoit romos-bontandd
Belss terek burkolata: nem szemrevételezhetd, feltehetden beton vagy romos-bontandoé
déngdit homok
Vizes helyiség{ek} felilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kiilsd nyitdszardk: fém racs romos-hontandd
Bejarati nyilas magassaga: nem mérhetd
Atlagos belmagassaga: nem mérhetd
Belsd nyilaszérak: férn ajto
Flitési rendszer: nem kidpitett
Melegviz biztositdsa: nem kiépitett
Meglév§ kozmG-kidliasok: vitlany romos-bontandd

Megiévd kbzm{ mérdorak: -

Felijitas éve: -

Felujitas targya: -

Ingatlan miiszaki allapota Osszességében: romos-hontandé

Wegjegyzés:
A telek eszmei értéke magasan meghaladja a helyiség jelenlegi piaci értékét, a kevés albetétszamhol
adodéan, ezért a telek értékeét diszkontdhuk,
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4.3, Epiiletdiagnosztika

CA szemrevételerds elékészitése a rendelkezésre &ilg adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciék} ellendrzésével kezdddik, A helyszinen miszaki szemlét tartotiunk és 5 lathato tineteket
digitéiisan rc‘jgzitetti‘zk, és annak lehetséges okaijt leirtuk, illetve a lakdk véleményét {ha volt} kikértiuk,

© Az eéplilet utcafronti része karbantartott homlokzattal rendelkezik, a belsé - értékelt ingatlant is magaba foglale -
épiletszarny ross; miszaki és esztétikai allapotban van. Kézmihaldzatok teties kériien kiepitertek az épiilet
€gyeb részein, az értékelt albetétnél csak az elektromos rendszer. ' ' o

Albetét:

csatlakozas nem behatérolhats.

BériGi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatss

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
kdzlekeds nincs adat ayers téela 10,08 m? 100% 10,08 m?
raktar hincs adat 10,34 m? 100% 10,34 m?
raktar nincs adat 10,57 m? 100% 10,57 m?
raktéar nincs adat 17,86 m? 100% 17,86 m*
raktar nincs adat 9,73 m? 1009 9,73 m?
raktar hincs adat 11,65 m? 100% 11,65 m?
mérési korrekcio -0,31 m? 100% -0,31 m?
Osszesen: 112,00 m? 112,00 m?
Osszesen, kerekitve. 112 m? 112 m?
‘Megjegyzés:

A hasznos alapteriiet szérnitasandl a rendefkezés_re allé miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellendriztiink,

soonds]

1
i
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, & tdbbszor
mddositott 25/1997. {Viil.1.) PM rendeletben €s & mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elfirtaknak
megfelelden késziilnek.

£z grtékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelés! szakvéleményben megielend Megbizo személyes adatait a
2011, évi CXIL. torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informaécidszabadsagrd!, tovabha a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) & termeszetes szemeélyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdriénd
vedeimerd! és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérd! s2610
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli,

Az értékelés modszerei két £6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalap( értékeiések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két 6 csoportba, a8 forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuis) értékelések kézé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsOlt tsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontiaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozo kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitoty lgyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és korlitekintden viselkedtek,
anétkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemet Gsszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piac
koirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndit ingatlanck parametereivel, majd sz eltérések
korrigalasra kertilnek, Mingl kozvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik [ehetdség, annal pontesabb a becsérték. Olvan
ingatlanok értékbecstésénél hasznaljgk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
teltkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kivetkerd tényezék szolgalnak:
- realizdlt (igylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedes, meghkdzelithetdség, infrastrukturadlis ellatotisag

- méret, miszaki dllapot, egyéb iellemzdk,

Az értel, az ingatltan kornyeretében felleihetd hasonld tipusd ingatianok adasveteli/kindlati adatainak
felhaszndldsdval hatdrozhatd meg.

A hozamszédmitason alapuld értékelési modszer

A horamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasenainak és a2z erek megszerzése érdekében
felmeriiié kiadasoknak a killénbségeéhdi (tiszta jdvedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely esckdz értéke annyi, mint a belble szérmazd tiszta jovedelmek jelenérteke.

A hozamszamitas iepései Osszefoglaiva:

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

2. A jovObeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként,

3, lovdbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként.

4. A tékésitési kamatlab meghatdrozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatianpiaci kockézat {azon belll
agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. l. n.év)

S, A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozdsa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

& modszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzak,
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_Kbltségalaps szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy ertékét ay ingatlan {vagyontdrgy) kalkulalt Ojraeldallitési
. kbltsége alapjan adja meg. Az djraeldllitdsi értékbal azonban fe kell vonni az id6 mulssa, az ethasznaladas, az
cerkdlesi értékesbkkenés miatti avulés értékét, majd a végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhe:
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitmeénynéi, karosodott ietesitménynél, takart miitargynal,
“biatositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgalt létesitmeny kulonleges )
rendeitetése miatt) més modszer nem &l rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értekelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tégabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre ker(itek. Az ingatlanok forgalmi
értékeben ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségd ellatast nyﬁjt he]yben €s a
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmények esetében az ertékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesités (potidsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajét. A brutid helyettesitési (potlasiy kbltség
tartaimazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzbkkel és funkcidval birg
létesitmény jelenlegi megvaldsitésaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jaruiékos koltségét.

A kBzvetlen koltseg a vizsgalt éplietekke! és épitményekke! azonos objektumok GjraelSallitasi koltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahal a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
Gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk keészitett méretkimutatas és a Hunginvest
Meérndki iroda i(ft altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2019, évi egységarai aiap}an
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékesdkkenés, Harom fo eleme:;
a.} fizikai romlids,
b.} funkciondlis avulds és
¢.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnel kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranydt az Osszériékhez viszonyitva, A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralgvs
élettartamat kell figyelembe venni, ' Lo
Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes eiettartamokat keli hasznalni;
~ varosi tégla épliletek 60-90 év, : :
- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,
- csaladi héz jellegld épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezégazdasagi épiletek 20-50 év,
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitien regoldasokat jelenti. Az értékelénel mérlegelnie kel
azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmeény képteien kielégiteni.

c.) A kiirnyezeti avulds az ingatlanon kividi kérilmények miatt all els, mint a keresiet hianya, a teruiei valiozo _
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kbriilmények.
Az avulas mértekét a hdrom emlitett avulasi kategoridban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei érrékének szdmitdsa:

“Keriileten belliii elhelyezkedése; . Palotanegyed

Tarsashaz tefek terlilete: ' - B85 m?

Eszmei hanyad: 124 j 1000

Atbetétre jutd telek terilet: 108,74 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen belill; 280000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez6: .03

Telek eszmei értéke: . 8220000Ft : ; .Kile_ncmEiiié~_keti65;aézhészezer« Ft.

7. oidal
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5.2, Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld éntékelasi modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 3. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: VIHL ker,, Vit ker, | Vil ker, Vil ker.,
1085 Budapest, . PR P o Vill. ker,, s
Gyuiat P4 ulca 8. Horanszky | Népszinhaz }elekltLaszlo Homok utca Bacsd Béla
utea utea tér utca 12
megnevezése; raktdr raktar raktar raktdr raktar raktdr
alapteriilet (m°): 112 178 248 380 71 342
kinalat K/ tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (F1): 29900000 | 24000000 | 39900060 | 8200000 | 41000000
kinalat /adasvétel ideie (év): 2020 2019 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idS miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m’}): 151 180 87 097 94 500 103944 | 107895
KORREKCIOK
eltéré alapteriiet 7% 14% 27% -4% 23%
keriileten bellli ethelyezkedés 15% 15% 15% 20% 15%
éplleten belilli elhelyezkedés, megkbzelitése -10% 0% -10% -10% -10%
altalanos miszaki altapot -20% -10% -10% 0% -10%
eltérd felszereltség (fltés, szoc.hlokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {ph: vizesedés) -5% -5% -5% 0% -5%
galeria 0% 0% 0% 0% 0%
héz miiszaki éllapota -5% -5% -5% -5%, -5%
Osszes korrekeis: -18% 9% 12% 1% 8%
Korrigalt fajlagos alapar {(Ft/m2): 123 363 94 587 105 651 104 879 116 526
Fajlagos dtlagér: 109 001 Ft/m?
Ingatlan becstik piaci értéke: 12208112 Rt
Ingatlan értéke kerekitve: 12210000 Ft

Cisszehasonlits adatok leirGsa:
1. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejératos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezd,
részben feldjitott pinceszinten taldlhatd helyiség, ingatlan.com/30731653

2. adat: Neépszinhdaznegyed, pinceszinten talathatd, beten padozatyd, leromlott dllapoty,
csak belsd udvar feld megkdzelithett, ingatian.com/27409452

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhatd, szaraz raktar,
ingatfan.com/29111264
4. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizalt allapoty,

pinceszinten taldthatd raktdr, hitps://ingatlan.com/29942210

5. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejératos, feldiitands falazattal, jo dllapetd
padozattal rendelkezd raktar, ingatlan.com/2173167 1

Az ingatian piaci dsszehasonlitd madszerrel meghatérozott forgalmi ertéke (kerekitve}:
12 21C 000 Ft

azaz Thenkettomillio-kettbszaztizezer- Ft |
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan] Ssszehasoniito osszehasonlité osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
, , 1085 Budapest, Gyulai]l  viil, ker., Bacss Béla VL, ker,, Horvath Vi, ker,, Déri Miksa
ingatlan elhelyezkedése: Pal utea 8, uges 12 Mihaly tér ulca
ingatlan megneverése: raktar rakuar raktar raktar
hasznosithaté teriilet {m?): 112 65 a5 210
kindiati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 100 000 60 000 185 000
kindlat / szerz8dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id& miatti kerrekcic: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 1385 1200 793
KORREKCIOK
eltérd alapterilet ~5% 7% 10%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 8%
keriileten beliili ethelyerkedés 0% 0% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -5% 7% 15%
Korrigait fajlagos alapar: 1320Ft/m2/héd | 1 120 Ft/ym2/hé 910 Ft/m2/ho
Kory. fajlagos alapdr kerekitve: 1116 Ft/m2/hé

Osszehasonlite adatok lefrésa:

1. adat:

vakolatian falazati raktar, ingatlan.com/21751561

- Csarnoknegyed, pinceszinten talélhatd, utcai bejaratu, beton padozat,

2. adat; - Corvinnegyed, udvari bejaratt, pinceszinten elheiyezkedt, beton padozatd,
téghalap alaky, széraz raktar, ingatfan,com/31245547
3. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten taldthaté, uteai és udvari bejdrattal is
rendelkezd, beton padezatl, vizesedett falazaty, ingatlan.com/26550998
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 1116 Ft/m2/ho
Kihaszndltsag: 60%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 899942 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 3% 26 998 Ft
lgazgatasi kdltsegek: 2% 17 998 Ft
Egyéb koltségek: 5% 44 997 Ft
Kéftségek dsszesen:; 89 994 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 805 948 Ft
Tokésitési rata {szamitds 6. old.): 7.5%
Tékésitett érték, kerekitve: 10 800 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
O * 10 800 000 Ft o
azaz Tizmillio-nyolcszizezer- Ft .
. o e
) oré’mw?:\
Fi N
¥

%
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez 2 szémitas tikrozi leginkabb g piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok hbérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetOségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapy modszer tikrozi legkevésheé az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt
a madszert figyalmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Srdamitott érték | Suly | Stlyozott érték
[Ft] [%] [Ft}
Ingatlan ériéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: 12 210000 Ft] 100%| 12 2100C0Ft
Ingatlan értéke koltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapit modszerrel: 10 800 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 210000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

12 210000 Ft

azaz, Tizenkett&millio-kettdszdztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkez8ket
s2ilkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannsk tulajdonjoga kerii
ériekelésre;

az dtadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi termeészetd vizsgalatol (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korlatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomadsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlen jelenlegi és jovObeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatosagokiol és egyéb szervezetektdl, szemeélyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovéhagyas és fefhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

a szakvélemeényben jellemzett éllapotot egyszerl scemrevetelezés, a rendelkezésre bocsdtolt iratok és @
Megrendeid kepviselGjének szobeli {djékortatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndilo, de
érzekszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolvasolo tényezdkert (pl: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talaifelszin alatti problémak, koérnyezetre drtalmas anvagok jelenléte stb.) nem viallalunk
felelbsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettsépeket,
feltételeztlk, hogy a tulajdonicg egy esetieges dtruhdzasdnak idépontidban az ingatlan hasznalataval
kézvetlenii! ésszefiggd tartozds {kdzbzemi dijak, stb.) nem dli fenn;

az erték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhor srikséges éplletgépészeti
berendezések és felszarelések értékeét;

a gazdasagi, jogi feltételek es piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem progaosztizéthatd vattozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény wvonatkezd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értekét befolydsolé kdrliményekben bedlls nyeges véltords esetén silksdges a megadott
érték feliilvizsgalata;

nem vallalunk feleldsséget olyan korlimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatian értékeét,
kortatozhatjak hasznathatosagat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alitak rendetkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemény elkeészitéséhez;

az dltalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemenyben meghatérozott célra, Megrendeld altaf tdriénd felhaszndlas esetén érvényesek,

10. cldal,
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a plau viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbxakat rogm;uk

Ingatian cime:

tngatlan piaci forgalmi éntéke: : o 12 210 000 Ft

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

azaz  Tizenkettomillio-kett&szdztizezer- Ft.

Szakvélemeny forduldnapja ; 2020, jdfius 6.
Szakvéfemeény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség értékelése © & forgalomképes

Budapest, 2020. julius 20.
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FRTEKELESI BIZONYITVANY
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MELLEKLETEK

Tufajdeni fap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (résziet)

Ingatlanra vonatkozd engedeély {pl.: ép.eng.)

Adasvetel szerzédés

ingatlan elhelyerkedését mutatd térkép

Fenykepfeivételek

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

 TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLIZT)
- TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

 ALTALANOS RENDE

A BUDAPEST FOVAROS MOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT (Bp., VI Baross u

63-67.3, a Bp. VIIL keriilet 1753, tulajdoni Inpon 36483, hrsy. slant fehett, omdnaeiben a
© Budapest, VIIL kerllfat . Gyelni P&} u 8. s2ém slant, 885 m) ieqllent BudapestFoviros

Jorsefvirost Onkorminyzat tulajdondban a!k)halmg,amm:s SER/9D3. X 26, Skelt

hatbrozata aiapgm chdcgcmtém £

TARSASHDAZZA
alapitja.
A tirsashdy Broddeldesl 5 jelon alapitd obirat rendefie réscinek megfelelden, mint
Sroklakdzok, ds nem lakéa céljirn szolgild helyisdgek a kozds tudaidonban marado jobek,
éplilemészel, borendesdseh és felsroreléack kbzbs hasmalaténak 3 jeg,évaé a vovlk szomélyi
tulaidonsba kernek azzal, hogy & méndenkon tulajdonostirask cgyvmae kHzd jogviszomyis
oz F9TT. & 11 rmdeikczr:sen és az ala;mn okirathan !ﬁgialm. az alabbiak szerint
mh&l} o7zak. .

RESZEK MEGHATAROZASA
A KB8z8s tulnjdond ingatlanrészel:

1 Telek (885 mé) teridete &5 d%azon JvE kapu, bolsdudvae, jarda, & trburkolat,

I Alapozés, 18 és vilasafalak, kémdnvek, kiviiok, pilléred, dpitlet kiidsd vakolatm, db a
. LOzds helyisdpekben vl vakelsiok és burkolatob

[l Fodémek, kozboned fodémek burkolat nctkdll, 2irdfodém, burkolatial egyiift

S IVL Az éplder tetdszerkezeic, Koezéssel, hcgarmzzxi ¢s hadoges sn:ric;.e’l%ci ¢s szerel
' vényekkel egyin,

' V. Pincet rekeszek 4a tirold 14 db, 98,34 m? alapterilletrcl
VI Az éplilet EposOhbzai Fedjieds, kapaal), 4 dby, 55,96 m? alapieribleiiel

VH. Az épitiet hizlekedd, o tugadfolyosis 6 db, 60,26 m? alaplerilenel.




MELLEKLETEX: 1085 Budapest, Gyulai Pai utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/1

Vi

X

h g3

Fadissterel 2db. $64.7% m? alapteriisitel
Ay épitlet lakatos sperkezetei (K0zds haszndlat))

Viz alap és folazdlld vezetéhek az vlea bekatémd] 2 killan mlajdoni Hledscy
dovereiékiy, vagy » kilim tulajdont vizdwdip.

Cratoma alsp €s cjtdvezeték a kitldn tulajdoni iletGacg dmvaratdhéig.

Elcktromos halézal az wom rikstestdl 5 kildn nadajdoni illeifisépek fogyass-
tismcrdig, B s kbt hasznalatis hetviségeh clekiromos halozata és herende-
295 thrgysl.

(Gizvezetdh az wica rikotés1t] a kalon tulajdoni illctdacg fogyasaasmericig

| Kbzis hasznilath helyiségek nyilis2dréi

Mindazon targyak mehyek nincsenck a tulajdososek kion tulajdonaban ¢s a fead
portolban telsorolt dpitmanyed. epitményréazek, felezeraléoek, berendezésck, sth.
Kiepduvitésbre &5 fejlesztéstre vald egyid kbibs célowra, ks hatdrozantal ds kbzin
kiflisépen beszerontstick, vagy a joviben heaperezteni fognok.

A& kivels tulajdon 100071000 sszmei hinyadbol 4l Az V. sammal jelzct! rebesech és
Wrolpk a jelenleg kinlakull hasendlat jogeal kerDinek kozoa tulaidonba.

B/

Kiil8n tulajdont ingatinnok felsorolisa:

Termszetben megosava az egyves ulgidonostarsak hikon tulajdonsba kerfthiek, miod
tarsas-hastuiaidon ctbségik alotordsae - @ kdade nilajionban marada vagyonrészck
Léiz8s birtoklasinak, hanmnilatinak jogival - a2z egves thrnashaz-drSilakasoXk &5 nem
Lakis cehara sz0lpilo helvisdgek, arok artnzekaival, Telszerctéssivel, sz alabbiak
sFeant.

A JOZSEFVAROSE ONKORMANYZAT-ot ilieti 2 terveken Lszammal |-104

pince azinten évi nem lakas célu helylségosopory, mely 6 db raktdrbél, 1 db.
k5zlchedfbdl Al helyiségosonort deszesen 112,34 mil alapterfletiel, 8 hozzs tanezo
ka28s tulajdenban 16+ riszekbil 124/1008 hianyadrész.

A JOZSEFYAROS ONKORMANYZAT-ot dlet 3 terveken 2 szamemal joiol pince
szaten Kk nemm Inkds céia helylség, raktar 23 m2 alapreriilettel. a hozad tartozd
®¢255 nulapdonban Jevh részekbal 32/1060 hanyadrész.

A JO7SEFVARUST ONKORMANYZAT-01 dieti 3 tenvehen J.szamanal iéloh plecei
szinten Jévi nem inkas célue helyiségeseport, mely 4 db. raliishdl &t dasresen 87,18
m2 alapleriletich, 8 hozed lartozd kozos nlajdonban Wvh részekbil 63/1079
hanyadnész.

14 oldal
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4! utca 8. pinceszint.
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyuiai Pél utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/1

TERKEP-FOIODOK UMENTACIO
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvirosi Gazdalkoddsi K6zpont Zrt, - Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszdm, emelet, ajto:
HRSZ:

| Budapest, VIII. keriilet

Gyulai Pal utca 8. pinceszint
36453/0/A/1

Az eredeti értékbeceslés adatai:

I’(észitette:
Ertékbecslo:

CPR-Vagyonértékelt Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvidécios ériéke:
Détuma:

J6évahagyas (felillvizsg) datuma:

109.001 Ft/m?
12.210.000 Ft
10.380.000 Ft
2020.07.30
2020.08.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlé:

Jozsefvarosi Onkormanyzat

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap
* Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: LAekaggen .. Fum?

Az ingatlan forgalmi éniéke;

Likvid forgalmi érték: 5575

P R A N o

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
muszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizilas az eredeti értékbecsléssel egyiitt ervényes.

Budapest, 2020. oktéber 26.
| 2070 OKT 28,

Bartfai Laszlé

:_ Igazsagiigyt Ingatlanforgalmi Szak

JGK Zrt. -




H-1085 Budapest
Jézsef kordt 69. fsz. 1.
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
~info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
" Adbsz: 22771393-2-42
Nyiv.tart.sz2.: CO0450/2010
lktatdszam: IGK-609

INGATLANFORGALM!I SZAKVELEMENY

1085 Budapest, Gyulai Pal utca 8. pinceszint. i

sz2am alatti

36453/0/A/2 hrsz-(

raktar ingatlanrdl

Budapest, 2020. november

Foggetlen | Megbizhatd | Ert_t':kmé_ré

Fa



BGATLAMPORGALIAT ST AKERTON VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendei azonosito s IGK-609

Ker(ieten belli elhelyezkedese : Palotanegyed

tngatlan cime (tul.lap szerint} : 1085 Budapest, Gyulai Pai utca 8. pinceszint.
Helyrajzi szama 1 36453/0/4/2

ingatlan megnevezése 1 raktar

ingatlan jeleniegi hasznositdsa : nem hasznositolt

Szobak szama ;-

Komfortfokorzat

Az értekeles celja : Onkorményzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti mearet 1 29m?

Helyiségesoport redukalt alapterllete 1 29m? Fajlagos m2 ar: 120 405 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 885 m?

Eszmei hanyad Y J/ 1000

Belsd miiszaki allapot : romos-bontandc

MegkozelithetGsége : udvari pince

Ertékelés atkalmazott mddszere : piaci osszehasonlitd- és hozamalapt mdodszer

A J6zsefvérosi Gazdaikodasi Kdzpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, 2 helyszini bejdrds és az
értékelési szamitasok alapjan megdllapitdsra kerill, hogy az ingatian

forgalmi értéke; 3490 000 Ft
azaz Harommillig-négyszazkilencvenezer- Ft .
meiybdl a telek eszmei értéke: 2 380000 Ft

azaz Kett@millio-haromszaznyolcvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 2 970 000 Ft
azaz Kettémilli6-kilencszazhetvenezer- Ft.

A placi eérték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerilt meghatarozasra,

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitando.

lelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatian forgaimi (piaci) értékének meghatarozasara kesziilt,

*4 likviddcios értek a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szikségessé, melyet az elthelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hatdaroztunk meg.

£rtékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¢ 1/1 . tulajdoniog
Helyszini szemle/forduldnap idépontia : 2020. cktéber 295
Szakvéiemeny érvényessége : 18Gnap
Forgalomképesség ériékelése . forgalomkeépes

Kész(lt; 1 db. eredeti nyomiatott példanyban.

Budapest, 2020. november 10,

lakatos Ferenc

020NV 11

ingatlanvagyon-értékelé
Nyilvantartasi szérm: 1398/2006.




MG ATLANT ORGALME STARKERTCH VELEMENT

1. MEGBIZAS (SZAKERT(I FELADAT)

Megbizasi Szerzédés seerint a lozsefvarosi Gazdslkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért8 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vapyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeiéshen régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét,
Az értekelés célja: Onkorményzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés soran helyszini szemlére kerit sor, tovabbé mepvizsgalasra keriitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dHt6, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazasra keriiltek @ TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a t8bbszorosen médositott 25/1997. (VL. 1) PMm
rendelet eléirasai.

A helyszini szemie sordn a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kbrnyezetét és
mas ériékbefolyasold tényezbket mepvizsgaituk. Az ingatian egyes részieteird] fenykepfefveteieket kesz;tettunk_
amelyek az Ingatlanforgaimi szakértdi velemeny mellékletébe csatoltunk. :

Helyszini szemién jelenlévék: ' lngatla nvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint}: 1085 Budapest, Gyulal Pal uics 8. pinceszint,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0 m?

Helyrajzi s2dma; 36453/0/A/2

ingatlan megnevezése: raktér

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: _ " nem hasznositott

Bejegyz6 hatdrozat; SRR nincs bejegyzés

H. résr: _ _ :

Tulajdonviszony: . VI Kerileti Onkormanyzat 1/1 .
HI rész: o ' N
Bejegyzé hatdrozat; ' nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdeni lappal igaaoih_atéak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIl. keriet Palotanegyed kerdtetrészében, a Jozsef kdrit és s Mlzeum korar kézitt
részen, szitard burkolattal elldtott, gyér forgalmd mellékutcdban elhelyerkeds, utcafronti zartsera beépitési
£plilet belsd udvari részének pinceszintjén érhetd el. A parkolds az utcakban fizetds, nehézkesen megoldhato,
Az utcdban jellemzden 1-4 emeletes tarsashazak épiiltek, melyeknek vegyes miszaki dllapotban vannak.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatotisdga varosrészen bellil atlagos, 200-400 méteren beliil alapellatast biztosito
lzletek, dltalanus iskola, epészségligyi intézmény és sportoldsi lehetdség is van. Tomegkoziekedés

szempontjabot jo, 100-200 méteren belll e_%érhetc’j kapesolat van.

Témegkdzlekedési eszkiziok;

C} Viliamos Autdbusz [ Trolibusz Metro/Foldalatti M vasat

‘3, oigia\%

PAY
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellernzfi

Az értékelt ingatlan az egy utcdra nyitott, nyugati tjoldsd, zartsorl beépitéssel a szomszédos éplletek kdze
ékelfdve elhelyezkedd épiilet belsd udvari részén érhetd el. Az éplilet az utcafronti részen pince + fdldszint +
emelet szintosztasd, a belsd udvari csatolt részen féldszintes. 1860 k&rli épilt Hild Jozsef tervei alapjan,
miemléki védettséget élvez {Torzsszdm: 15617), amely a tulgjdoni lapon nem kerllt feltiintetésre. A romantikus
stilusts lakdhéz utcafronti homlokzata az elmult évtizedekben felljitésban részesilt. Az emelett szintek képoros
vakolata egységes, a homickzati nyildszarok kirnyéki diszitd elemek j6 dllapotizk, csak a tetdszerkezet alatti
részen, illetve a labazaton lathato lokalisan csekély vakolathiba. Az értékelt albetétet magaba foglald udvari rész
foldszintje erételjesen leromiott mind miiszakilag, mind esztétikailag. lelentds a talaj menti és felszini viz okozta
erdzionak betudhato szerkezeti és esziétikal hiba. A fa félnyereg tetOszerkezetet boritd egyszer( hulldmpala
rossz allapotd, gy & felszini csapadékelvezetés nem biztositott.

Az ingatian a V. szammal jelélt, récesal zart térsashdz kozis pincerészen keresztld kézelithetd meg. A kapualj
jobb cldaléan nyild pincelejdrat bat oldaldn nyilik a 190 cm bejdrati magassagl ajto, melynek szarnyszerkezete
hidnyzik. innen kdzelithetd meg a két helyiségbdt dlio, vizesedési nyomokkal rendelkezd téglaboltozatos raktdr,
melynek belmagassdga a legmagasabb ponton 265 crm, A falszerkezet vakolata nagy részen hidnyzik. Latszik a
nyerstégla tartészerkezet, amely dohos, vakolathibdkkal rendelkezik.

A padozat kdbél késziilt burkolata egységes. Kdzmiirendszerek albetéten beliit nem kigpitettek, a tarsashazban
hianytalanul eférheték. A belsd udvar felé nézé homlokzati nyilaszarok fémszerkezettel késziiitek, dréthalds
ivegezéssel eflatottak, feldjitasra/cserére szorulnak. Osszességében erételjesen amortizalt, felijitands dllapotd

ingattan.
Epiilet:

Fpiilet épitési éve: cca. 1860
Epilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint Mifszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felyjitando
Figgdleges teherhordo szerkezet: kisméretl falazotégia szerkezet feliijitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: téglaboltozatos (pince) feltjitando
Tetdszerkezete: félnyereg tetbszerkezet kialakitasd felujitando
épijlet hondokzata: kéiporos vakolattat ellatott kozepes

Ertékelt heiyiségcsoport: raktar
Belsd terek felllete: nyers tégla felilet, részhen vakolt romos-hontando
Belsd terek burkofata: k& burkolat romos-bontando
Vizes helyiséglek] feltlete: nincs
Vizes helyiséglek) burkolata: rnes
Kilsé nyilaszarok: nincs
Beijarati nyildas magassaga: 190
Atlagos belmagassaga: 265
Belsd nyilaszarck: nincs
Fiitési rendszer: nem kiépitett
Melegviz biztositasa: nem kiépitett
Meglevd kbzmi-kiallasok: -
Meglévd kozmi merddrak: -
Feltjitas éve: -
Felgjitas targya:
Ingetlan miiszalki dHapota Osszességéhen: romos-bontandd
Megjegyzes:

A telek esimei értéke magasan meghaladja 2 helyiség jelenlegi placi értékét, a kevés aibetétszémbdl
addédoan, ezért a telek értékét diszkontaltuk.
4. oldal
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4.3. Eptiletdiagnosztiks

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre &ii6 adatok {az epiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a {dthaté tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, itletve a lakék véleményét (ha volt} kikertlk.

Hax:

Az éplilet utcafronti része karbantartott homlckzattal rendelkezik, a belss - értékelt ingatlant is magéba foglald -

éplletszdarny rossz muszakl és esztéiikai aliapotban van, Kozmuhafuzatok teIJes koriien k:ep:tet{ek ez epuiet
egyéb részein. ' : :
Albetét:

Az albetét erbteljesen amortizalt allapotban van, az elmult évtizedekben nem volt hasznositott, jelentds a talaj
menti felazasbdl adédo vizesedés okozta szerkezeti és esztétikai hiba a falszerkezeten (penészesedés,
dohosodas, vakolatomlds, foltosodds). Kozmihdlzatok tarsashazon beiil kiépitettek, albetéten belit nem
talalthatok. Egyeb tarsashazi albetétek vizvezetékeinek rendszere futnak a falazat mellett. :

Bérlgi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos

raktar tépla vakolt/nyers tégla 19,11 m? 100% 19,11 m?

rakar tégzla vakolt/nyers tégta 10,15 m? 100% 10,35 m?

100% 0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?*

méresi korrekeid -0,26 m? 100% -0,26 m*

Osszesen: 29,00 m? 29,00 m?

Osszesen, kerekitve: 29 m? 29 m?
Megiegyzés:

A hasznos alapterliet szamitasanal a rende!kezesre allo miszaki terura;z adatazt hasznaltak fed, me[yet a
helyszinen meresekkel ellenoﬂztiznk C
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei 8s modszertani ajdnldsai {EVS 2003-2016) szerini, a tdbbszor
mddositott 25/1897. (ViiL.1.) PM rendeletben €5 a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elBirtaknak
megfelelden készilinek,

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Meghizd szemeélyes adatait a
2011. évi CXIt. torvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadségrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek 2 személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlédsardl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl széld
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli,

Az értékelés modszerei két f& kategoridba oszthatdk: a piaci €érték alapd és a koitségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két {6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapulg) ertékelések kizé sorothatdak,

A piaci érték fogalma {EVS 2016} Az a becsllt osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vésaroini szandékozd és egy eladni széndékozd kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintSen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt &lltak volna. {EVS 1}

Piaci 8sszehasoniité adatok elemzésén alapuld mddszer

A maodszer soran az értékelendd ingatian elemei Osszehasonlitasra kerlilnek az adoti telepiiiésen, vagy piact
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanck parameétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriiinek. Miné! kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a beecsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgalnak:
- realtzalt (gylet szerintt ar / kindlati ar

- értékesitést idépont

- ethelyezkedés, meghtzelithetdség, infrastrukturalis efldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellermzék,

Az érték, ar ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasveteli/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési médszer .

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jOovébeni hasenainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a killnhségébdl (tiszta jdvedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szédrmazd tiszta jdvedelmek ielenértéke,

A hozamszamitas |épései bsszefoglalva:

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

2. AjovBbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznalati modonként.

3. Jovéhbeni pénzfolyamok felallitésa hasznalati mddonkeént.

dgazati kockazatj+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatlah kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-5,5%. (2020. IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértekének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztésa, mint hozamszdmitason alapuid érték.

A madszert altaldben 2 jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

6. oldat
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Kéltsépalapt szdmitdsi modszere

A netto potiast kiltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt djraelésllitasi
koltsége alapjén adja meg. Az Giraeldaliitdsi értékbél azonban le kell vonni az idé midldsa, az elhaszndiddas, a2
erkdicsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhe:z
tartozo féldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitdrgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol {pl. & vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetese miatt) mds modszer nem all rendelkezésre, )

A foldterllet értékének a véleményezéséher szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
kepesseget elséscrban a kereslet-kinalat hatdrozza meg, A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasiban mind & tdgabb, mind a szifkebb kdrnyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mindségl ellatast nyijt helyben és a
kornyezetében é16 lakossdg szamara. '

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek &s épitmények bruttd helyettesitési {pétldsi) koltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jeliemzékkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kéitségét.

A kézvetien kbltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumiok Gjraeldallitasi kbltségének felel
meg. Azon épbletek, épitmények esetében, aho! a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
djraeldaliitast értékeket a rendelkezésre alld, vagy a2 dlalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. altal kiadott Epltolpan Kdltseghecslési Segédiet (EKS) 2020, ew egysegaran alapjan
szémolhatjuk.

Az avulds az idd mulasa miatti értékesdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionélis avulds és

¢.; kéroyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralevé
élettartamat kell figyelembe venni. :
Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teijes elettartamokat kell hasznatni;

- varosi tégla éplletek 60-90 év, : :

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari €s mezGgazdasagi éplletek 20-50 év,

b} A funkciondlis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékeltinek mérlegelnie keli
azokat a korszerdl kévetelményeket, amelyeket a vizsgélt [étesitmeny képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kéridmények miatt i eld, mint 2 kerestet hidnya, a tea dlet va}tozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kiriimények, :

Az avulas mertékét a harom emliteit avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitasa:

Kerlleten beltli elhelyezkedése: B Palotanegyed

Tarsashaz telek terllete; . 885m?

Eszmei hényad: 32 / 1000

Albetdtre jutd telek teriilet: 28,32 m*

Fajlagos atlagér, ker{iletrészen belll: QSD 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: o _ E 0,3 .

Telek eszmei értéke: - S 2 386 000 Ft , Re’cté’m}llié-héromszéznyoic_vanezer— .
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5.2, Ingatian értékének meghatirozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatian elhelyezkedése: 1085 Budapest. |\ por VHL. ker., Viil. ker., Vi, ker.,
Gyulai Palutca 8. Horénszky | Mépszinhdz | Teleki Laszle Vill. ker., Bacss Béla
pinceszint. uica utca ter Homok utca utea 12,
megnevezése: raktdr raktar raktér raktdr raktdr raktar
alapterdtet (m°): 29 178 248 380 71 342
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasveteli ar (Fi): 299000001 24 002 0CD0 | 35500000 8200000 | 41 000000
kinalat /adasvetel ideje (év): 2020 2019 2020 2020 200
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 151 18C 87 097 94 500 103 544 107 895
KORREKCIOK
eltéré alapteriiet 7% 11% 8% 2% 16%
kerileten beliili elhelyezkedés 10% 10% 20% 20% 10%
épliteten bellii elhelyezkedés, megkozeiitése -5% 0% -5% -5% 5%
aftalanos miszaki 2liapot -20% 0% -10% 0% -10%
eitérd felszereltség (flités, szoc.blokk} 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hdz mszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes karrekeié: -8% 2% 23% 17% 11%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 139 766 105 344 115 810 121718 116 386
Fajlagos atlagar: 120 405 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 3491745 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 3490000 Ft

Gsszehasonlitd adatok leirdse:

1. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezd,
részben feldjitott pinceszinten talalhato helyiség, ingatian.com/30731653

2. adat; Népszinhdznegyed, pinceszinten taldthatd, beton padozaty, leromlott dllapety,
csak belsd udvar fel6l megkdzelithetd, ingatian.com/27409452

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhato, széraz raktar,
ingatlan.com/2%111264

4. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteliesen amortizalt dltapotuy,

pinceszinten talathato raktdr, https://ingatlan,com/29942210

5. adat: Népszinhainegyed, utcafronti bejaratos, felGjitandd falazattal, |6 2llapotd
padozattal rendelkezd raktér, ingatlan.com/21731671

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve}:

3490000 Ft

azar Harommillid-négyszazkilencvenezer- ¥t

8. oldal
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£.2.2. Hozamszamitason alapuld ériékelési modszerrel
Adatek értékelt ingatlan| dsszehasoniitd dsszehasoniité osszehasonlite
adat 1. adat 2. adat 3.

1085 Budapest, ’ o i ’ N

ingatian elhelyerkedése: G\,’Ulf’ii pal lftca 8 VHE, kel:t.;:alczso #éla VIII.,‘:;;Irf;vath viil, ker;;:::n Iiksa
pinceszing.

ingattan meghevezése: raktar raktdr raktar raktar
hasznosithaté teriilet {m"); 29 &5 45 210
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 100 00O 60 000 185 000
kinalat / szerzédés ideje {év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -310% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 1385 1200 793
KORREKCIGK
eltérd alapteriilet 2% 1% 9%
eltéré miszaki éltapot, felszereltség -20% -20% 0%
keritleten belilli ethelyezkedés 5% 0% 5%
éplileten belili ethelyezkedés -10% 0% -10%
Osszes korrekeid: -23% -19% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 1063 Ft/m2/hé 970 Ft/m2/hd 825 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 953 Fi/m2/hé
Osszehasonlité edatok leirdsa:
1 adat: - _ . Csarnoknegyed, pinceszinten taldlhatd, utcai bejaraty, beton padozati,

. vakolatlan falazatu raktdr, ingatlan.com/21751561

2. adat: S . Corvinnegyed, udvari bejdratl, pinceszinten ethelyezkedd, beton padozaty,
o -téglalap alaky, szaraz raktdr, ingatian.com/31245547

3. adat; o Csarnoknegyed, pinceszinten talalhatd, utcal és udvari bejarattal is
' rendelkezd, beton padozaty, vizesedett falazaty, ingatlan.com /26550998

Horamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bavételek : 953 ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 804

Figyelembe vehetd éves hevétel: ] 265315
Koltségek:

Felujitési alap: 5% 13266 Ft
lgazgatasi koltsegek: 2% 5306 Ft
Egyéb koliségek: 5% 13 266 Ft
Kéltségek Gsszesen: 31838 Ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 233477 Ft
Tékésitési rata {szamitds 6. old.): 7,0%

Tokesitett értek, kerekitve: 3340000 F

ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
3340000 R
- azaz Hérommillis-haromszaznegyvenezer- Ft .

‘9, aldal
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BIGATLAMFOR GALMI STARERTO VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci sszehasonlitc maodszert, mint 4 szémitast alkaimaztuk, mert ez a szamitds tiikrozi teginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasenld ingatlanck bérbeadasa kismértékben jellemz6, azorban jol mutatja a bérbe adhatosagot
és az Uizleti lehetdségekeat. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapi modszer titkréz: legkevéshbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

A Szamitott érték | Suly |Sulyozott ériék
Az alkalmazott médszerek [Ft] (%] .
ingatlan értéke piaci dsszehasonlito médszerrel: 3490000 Ft] 100% 3490 000 Ft
Ingatian értéke kltségalapd modszerrel: OFt 0% O Ft
ingatlan értéke hozamalapll modszerrel: 3340000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3 430 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
3 450 000 A

araz, Haremmillia-négyszézkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adotisigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

seiikséges figyelermbe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tuiaidond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdll
értekeiésre;
sz atadott iratok tanulmanyozisan tilmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végerztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii karlatozasardi a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel@sséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvbbeni hasznositasaval
tsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engeddly, idvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, iletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- @ szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok es a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapian mutattuk be, az esetlegesen fenndilo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold tényeztkert (pl.: rejtett szerkezett hibak, fethasznalt
anyagok, talaifelszin alatti probiémél, kérnyezetre &rtalmas anvagok jetenléte stb.) nem vallalunk
felelésséget;

- nem vizsgaltuk az ériékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezetisegeket,
feltételeztik, hogy = tulajdonjog egy esetleges atruhdzésdnak iddpontjaban az ingatlan haszndlataval
kézvetlenill bsszefiiggd tartozas (kbzbzemi dijak, stb.) nem éll fenn;
sz értek magaban foglalia a2z épliletek rendeltetésszerd hasznalatéhoz szlkséges epiletgepeszeti
berendezések és felszereiések értéket;

- & gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizdthato valtozdsai
modosithatidk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeny vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo kérilmenyekben bedild lenyeges véltozas esetén szikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem véllaiunk feleléssézet olyan kiriimenyek megléte miatt, amelyek befolydsothatigk az ingatian ériékeér,
korlatozhatjak haszndihatosagat, azonban az értékelés fordulonapian nem élliak rendelkezésre, és/vagy
Meghbizo nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;

- az dhalunk meghatirozott ertekek az elézdekben vazolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozott célra, Megrendeld dital tortend felhasznalas esetén érvenyesak,

10. oldal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értekelt ingatlanra vonatkezo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
stémitdsok alapjén az aldbbiakat rogzitjik: ' : '

Ingatfan time: ' ' 1085 Budapest, Gyulai Pél utca 8. pinceszint.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: _ 3490000 F¢

azaz Harommilli-négyszdzkilencvenszer- Ft,

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

Szakvélemény forduldnapja : 20620, oktober 24
Szakvélemény érvényessége ~ 1 180 nap

Forgalomkepesség értékeiése ©. 1 forgalomképes

Budapest, 2020, november 10,

TARTALOMIEGYZEK

RTEKELESH BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTGI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT: ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATEAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. GSSZEFOGLALAS L
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint,

TARSASHAZ

soimginaidon an

ALAPITO OKIRAT (RESZLLT)

A BUIYAPEST FOVAROS JOZSEFVAROS ONKORMANYZAT (Bp.. Vil Barows u.
63-67.3, a Bp. VILL. tws‘lt!eei 1753 taiajdﬂmlspunSMSS kerse. alan fohett, termdszetben a
Budapest, VIIT, keriile yuslad | iy shatt, 8855 m2 ferdjeth Budapesti’cwérm
Jérasefrarest (n an’sénymt tt»s!aj:iam&t#szx alld hasngatlant 3 %SIE‘?‘)K X 26, fhelt
haiam?ﬂm asap:an elidegendtésre &

TARSASHAZZA

alapitia,

A tareashdz Grokdakassi o jelen alapité oldral rondelkeadscmel meglelelden, mint
Sroklakdsck, ¢ nomn bakids cc&;aa*a srolgild holyisdeek s kb20s mlaidonhan maradd tobek,
cpliletrdszek, borendezdsek és felazorclsek kizbs hasmalatingk & }ugava! 2 vevik szeméty

ﬁﬂﬂjmb& kerinek azzal, hogy a sindenkon mlsidonostirask egymas kbabnd Jugvmz:myw

Rz 1977, évi 11 tvr, rmés:iia.z:z.csm s az a%s;nm nm'"a!ban krgima&, Az alabbxa& szerint
sab&imzmk

1L

BOZOS ES KULON TULAJDONU INGATLANRESZEK MEGHATAROZASA
Al Kozbs tulajdoni ingatlenrészek:

L Tolek (888 m?) toridete s d¥%aron 16w kapu, belsfndvar, firda, & wirburkolat,

B Alspozis, {8 és vilesefalak kémdények, kivazdk pilléveh, epdiier kst vakolata, il 5
. 50205 hehyistgekben G vakolatok ¢ huskolatok.

fI.  Fodémek, kbzbensd fhdémek burkolat nélidll, zirofodém, burkolatial egyishi

IV, Az épilet tetlsrerhezete, Woendast, hc;a,rm 1al, €8 badﬁ“m szerhezeticl & sperel-

vépyekdel egydit

_' V. Pincel rebesrek és tirolo B db, 98,34 m? alapiorllened

Vi Az épilet lpesdhaoal feljacds, kapoal), 4 dhy 55,96 mi alapieritetiel

Vi Az piler kzickeddl, o5 fugpGroivoso: 6 db, 60,26 m? alapieriiletiel

Hrsz: 36453/0/A/2

13, oldal -




MELLE'K{ETEK: 1085 Budapest, Gyuiai Pal utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/A/2

VL

X1k

XHL

aN.

Padlasteret 2db 564,25 m? alupterileticl
Az épitiet Iakaton szerkeretel (hoeds haxznalats)

Viz slap é2 felszAlld vezoiéked 27 uwica bekottndl a k0I6n tlsidom ithewbady
agveretekig, vagy a kulon milajdond viedrdig.

Csatomna alap s ejtdvezesck a kolon tlajdond illetsdy dgvezeidhéig

Elektromos halbzat az utcai rakd18st5] a kitdon wiajdond illetbsdgek fogyass-
vismérdig, W 2 k8sds haszndlath helyiségek elckiromos hilorata ¢ herende-
7ési targyal

Girvezeléh, az utca rakiénsi a kikon twlaidon Metdséy fogvasatasmeridiy

. KOz haszrdlath helyisdgek ryiliszdrti

Mindazon targyak melvek nincsenck a tulajdonoseh kildn mlaidondban ¢3 a fend
pomtokban felsoroll épimményed, Epatmaényrdszek, felszorpléack, herendozdsel, stb.
Kirgfazitésdre & fojlesraiaire vald egwéh kbeds célokrs, kbzis hatdrozattal &3 kGabe
Eilisdgen beszerezetiek, vagy 3 jindiben beszereztemi fognak.

A kdzds tulajdon 1006/100D eszmei hinyadbal &1 Az V. szammal jelzent rubuszok s
tarolok a jelenlsg kilakalt hasndlat joggal kerBlnek kézas nidajdonba

3.4

Kiilon tlajdons ingatlonok felvorolisa:

Termésaetben meponava az egyes tilajdonoatbrsak kiidn tulajdonabs keridnek, mant
tirsas-hisutajdoni ilubedgtk atkotordszs - & kazbs tlsidonban maradd vagyonreszek
\Bz6s birtokiininak hasznlatinak jogival - az egves tarsashaz-Groklakisok és nem
Lakds céljdra szotpily bhelyisdpek, avok tartoychaival, felsrersléneivel, az alihbiak
sretint.

A JOZSEFY AROST ONKORMANYZAT -of BieB a tervehen §szammal 116

pinge azinten kv nem lakas rélu belyiségesoport, mely & db raktdrbol, 1 b
kozickedbal &l helvisdpeaoport dssresen 112,31 m2 alapterfitoitch, o horza 1reh
%820 tlajdontan kD reszekbl 12471600 hinyadrisy.

A JOZSEFVARDOS] ONKORMANYZ AT -0t dieti 5 torveken 2.szdmmal jol6l proce
srinten KVH pem lakds oflu belyiség, rakisr 29 m2 alapteniltiel, a hezzd tartozd
Laz8s tulaidomban Mvh részekbal 32/1690 hinyadrész

A JO7SEFYVAROS ONKORMANYZAT -0 Hati 5 terveken 3 srammal Tt plocei
szinien HvG nem lokas ooln helytségesopord, mely 4 db mbkulrbol 8l Sssresen LR 3
m? alapterilettsd, a hered tartozd kozds mlajdonban Wovd reszekbil 63/ 1M
hinyadrész,

i4. oldal




MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 8. pinceszint. Hrsz: 36453/0/4/2
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| CPR-Vagyonértékel§ Kft.

" H1085 B.Ud-‘apest_‘ ‘

Jozsef kordt 69,

© {70)941-64-93 ° 2

www,ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Fdvirosi Birdsag ,

Cégjsz; 01-09-942852

Adosz: 22771393-2-42 .
Nyllv.tart. sz.: C00450/2010 .
{ktatdszédm: }GK-446

~ INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

raktar ingatlanrol

’ ’36453/0/A/3 hrsz-'-l i

Budapest, 2019. december . -

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmérs =

/,‘JM\J

b



INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-446

Keritleten hellli ethelyezkedése : Palotanegyed

ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1085 Budapest, Gyulai Pél u, 8, pinceszint
Helyrajzi szama T 36453/0/A/3

Ingatlan megnevezése : raktar

e

ingatlan jelenlegi hasznositasa : raktar

Szobdk széma T o-

Komfortfokozat : -

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 57 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 57m? Fajlagos m2 ar: 127 562 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 885 m?

Eszmei hanyad : B3 J/ 1006

Bels& miiszaki allapot : felijitandd

Megkdzelithettsége 1 udvari pince

Ertékelés alkalmazott modszere : placi dsszehasonlité- és hozamalapl médszer

A Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére keszitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumenturnck és a piac viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 7 270 000 Ft
azaz Hétmillid-kettészazhetvenezer- Ft .
melyb6t a telek eszmei ériéke: 4 680 000 Ft

azaz Négymillid-hatszdznyolcvanezer- Ft.
Hkvidacios érték a forgalmi értek 85%-a%: 6 180 000 Ft
azaz HatmilliG-egyszaznyolcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dilapotban keriilt meghatarozdsra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkari hatalyos &fa thrvény alapjan
sgamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a térgyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatérozasara kesziilt.

*A likvidacios érték a kenyszerériékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 85%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : i1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap iddpontja : 2019, december 2.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség érigkelése : forgalomképes

Késziift: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, december 5.

Thevalusion Gazdairouhsl Kbzgant £1
Anecsint fomge ikl
CETERTEY {akatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

B e
Nyllvantartasi szdm: 1398/2006.

W15 DEC 17,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBI{ZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt, (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény etkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatérozta a megrendeléshen rogeitett ingatlan forgalmi {p:au) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, bérbeadashoz tortenﬁ felhasznalasra :

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE o | »

Az értékelés soran helyszini szemlére kerit sor, tovibha megvizsgalasra keriiitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazdsra kerliltek 2 TEGOVA (EVS 2003-2016) Irdnyelvei és a tBbbszrdsen médositott 2571997, (ViIl. 1.} PM
rendelet elirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ngatian adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaituk. Az ingatfan egyes részleteirdl fényképfelvételeket kesmtettunk
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi velemeny mellékietébe csatoitunk.

Helyszini szemién jeleniévok: ingatlanvagyon-értékelé

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1085 Budapest, Gyulai P&l u. 3. psnceszmt

Tulajdoni lap szerintt teritlete: ' 57,0m? :

Helyrajzi szdma: 36453/0/A/3

Ingatlan megnevezése: raktar

Ingatlan jelenlegl hasznositasa: - raktar

Bejegyz8 hatdrozat: - . . " Az Bnalio ingatlanhoz tartoznak az alapité okrratban meghatarozott
' " helyiségek.

i rész; _ :

Tulaidonviszony: '_ " VNI Keriileti Onkormanyzat 1/1

. rész: L ' : -

Bejegyzd hatdrozat: o nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIL keritlet, Palotanegyed keriiletrészében, a Stahly utca €s a KGfaragd utca kazott fekszik,
8 Gyulai Pal utcaban, Az utca diszkdvel burkolt, a parkolds a korterilleten fizetds. Kérnyezetében jellemzden
utcafronton &ll6 2-4 emeletes tdrsashazak épiiltek, melyek #lapota tébbnyire feiujltott valamint Ujépitd
tarsashazak Is megtalilhatdak.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belit kivald, a kézelben alapellatast biztosité Uzletek,
kutturdlis kbzpont, gimnazium, egyetem és tdbb kfimka is talélhatg, Tomegkézlekedesi eszkbzok a Jozsef korut
Roze!sege miatt 50-100 méterre elérhetSek, '

Tomegkozlekedési eszkdzdk:
Villarmos Autdbusz [ Trolibusz Metro/Fildalatt [ vasit

3. oldal



INGATLANFORGALM! SZAKERTG| VELEMENY

4.2. Ingatian dltaldnos jellemzéi

A befogtald épliletet 1847-ben Hild Jozsef tervezte, Guth Vince részére. A tdrsashdz 1 szintes, 9 tengelyes,
épitészeti stilusat tekintve dtmenet a klasszicistabd! a romantikusba. Az épiilet kisméretd égetett téglafalazattal,
acélgerendds poroszsiiveg fddémmel, faszerkezet( cseréppel héjalt magastetével épiilt, melyet 1950-ben Kiss
Aladar hetyredlitott.

Az albetét tulajdoni lap és TAO szerint 57 m*-es raktar megnevezés( ingatlan, amely természethen a tafrsas?%éz
kézds haszndlatd kozlekedbie felt] megkdzelithetd 2 db bejératon keresztiil. A raktar 2 db utcafronti helyisége a
helyszini szemle idBpontjdban Osszenyitott vélaszfal netkitfi. A kapualjbdl nyilé pincei helyiségcsoport kizos
lefaraton keresztiil kézelithetd meg, mely a kbzds kbzleked6bd! nyilik, A belsé térben zdrhatd ajték nincsenek,
nem valasztja el Gket a kbdzds tértdl birtonsdgtechnikailag megfeleld nyilaszaré. Az efsé helyiséghen a
betmagassag 2,70 m, mely betonozott afjzati. A kisebb helyiség fildes aljzaty, melynek falai nincsenek vakolva.
Itt a belmagassag 2,55 m. Kézmivek nincsenek kiépitve, a villany a tdrsashaz kozis drajarol maksdik.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagolasa a valésagban kismértékben eitér (vélaszfal albontdsra keriiit)
a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a mellékietben csatoltunk.

A helyiségek {evalasztasat biztosito ajts kiépitése utan raktarozasra, taroldsra alkalmas az ingatlan,

Epitlet:

Epiilet épitési éve: 1847 o
o - e - e Miiszaki dllapot
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince, foldszint, 1 emelet s
Alapozds, szigeteiés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fliggéleges teherhordo szerkezet: tégla atlagos;
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kdz6tti téglaboltozat dtlagos: ..
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atfagos. e
Epulet homiokzata: vakolt, szinezett dtlagos: ™

Ertékelt helyiségosoport: raktar
Belsd terek felilete: vakolt és vakolatian felifitandd -
BelsS terek burkolata: beton és fold feldjitands.. -
Vizes helyiség(ek) feliitete: nincs :
Vizes helyiségiek} burkolata; nincs S
KilsS nyilészarok: fém szerkezetek feldjitando: -
Bejdrati nyilds magassdga: :
Atlagos belmagassaga: 2,70 m 652,55 m
Belsd nyilaszérok: nincsenek
Filtési rendszer: nincs
Melegviz biztositdsa: nincs CH T
Meglévé ktzmii-kialiasok: villany fetdjitandg, ..o
Meglévd kézmit mérddrak: nincsenek felijitand
Feljitas éve: n.a o
Felujitas targya: n.a
Ingatian mifszaki dllapota :"}sszességében: feltjitands - o

Megjegyzés:
A helyiség & frekventdit helyen tatélhats, kedvezd infrastrukturélis kidrnyezetben.




Héz:

4.3, épf.iletdiagnnsztika

Albetét;

Bérldi megjegyeés:

4.4, Helylségkimutatas
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Az albetét Ures, nincs hasznositva,

A szemrevételezés ellkészitése a rendelkerésre &ll6 adatok (az épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemist tartottunk es a lathatd tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak iehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volit) kikertlk,

;

Az éplilet utcafronti homlokzata az elmult évtizedben feldjitdson esett at, szerkezeti hibak nem fathatéak, a
homlokzat egységesen festett. A kézlekedSfolyosdk al!apota megfeleld, aladucofas nem Iéthato a be!sﬁ udvar
egésze zbldfelitlet nétkill betonozott. :

A belsd térben a falak kissé vizesek, mely az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelést] alakulhatott ki,

» - Helyiségek . - Padozat . Falazat .. Netté Korrekeid. Hasinos ...
raktdr beton vakolatlan 7,92 m? 100% 7,92 m*
raktar fold vakolatian 6,09 m? 100% 6,09 m?
raktar fold vakolatlan 19,08 m? 100% 1908 m?
raktdr fald vakolatian 24,00 m* 100% 24,00 m?

0,00 m?
mérési korrekeio ~0,09 m? 100% (3,09 m?
Osszesen: 57,00 m? 57,00 m?
Osszesen, kerekitve: 57m*. ... 57 m?*

Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasanal a rendelkezésre allo muszakt tervra_;z adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen meresekkel elfenérlztunk
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszdr
médositott 25/1997. {VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelel8en késziilnek.

»

»
Az ertékelési szakvélemény készitsje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. t&rvény az informacios dnrendelkezasi jogrol és az informécidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/E1)
Rendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdridnd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramidsard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérs! széls
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés modszerei két 5 kategoriaba oszthaték: a piaci érték alapt és a kéltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerck két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszémitison
alapulé) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vdsdrolni szandékozs és egy eladni szandékozd kozétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelels marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdrilltekintéen viselkedtek,
anelkill, hogy kényszer alatt dlitak volna, {EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kémyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kdzvetlenebb Ssszehasonlitisra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellfemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak, lakdsok,
telkek, sth.

Az bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgainak:
- realizélt {igylet szerinti 4r / kinslati ar

~ értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkiizelithetéség, infrastrukzuralis elidtottsag

- méret, miiszaki allapot, egysb jellemzék,

Az erték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipush Ingatlanck ad3svételi/kindlati adatainak
felhaszndtasaval hatarozhatd mee.

A hozamszdmitdson alapuls értékelési médszer

A hozamszdmitison alapulé értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerls kiadasoknak a kiilinbségébsi {tiszta jtvedelmek) vezeti le az értdket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szdrmazd tiszta jévedefmek jelenérteke.

A hozamszamités lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativi hasenalati madjainak elemzése,

2. A jovSbeni bevételek és kiadasok becstése hasznalati mbdonként,

3. JovBbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati madonksnt.

4. A t6késitési kamatlgh meghatdrozdsa: {2 éves magyar éllampapir hozama)+ingatlanpiact kockdzat (azon belil
agarati kockdzat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatidb kockdzat miatt] kockszat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019, IV, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

8. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitison alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességge! rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzdk.

6. oldal
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Kiltségalapil stémitdsi médszere

A nettd potlasi kdliség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulaft Uj
kéltsége alapjan adja meg. Az tjraelSéllitasi értékbs| azonban le kell vonni az ids mildsa, az elhas
erkdlcsi értékesdkkends miatti avulis ertékét, majd a végeredményher hozza kell adni a felépitm
tartozo fdldterlilet ériékét. Epités alatt lévs letesitmeénynél, kérosodott létesitményné), takart miGis;
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhats, aho! {pl. a vizsgalt létesitmény killsh g
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre, o

A foldteriilet értékének a véleményezéséher sziikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mi\rei'a'forga;“
képességet elsésorban a kereslet-kinslat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kéirbe bevont Ingatani
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezethen eivégzésre keriiltek. Az Ingatlanok forgalm
értekében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szinti, mindségii ellitast nydjt helyben &5 3
kdrnyezetében é16 lakossdg szaméra. D

Epitmények esetében az értékelds, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potidst} koltségének  °
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési {patidsi) kaltség'-";_ ‘
tartalmazza a vizsgdlat térgyst képezd felépitményekke! azonos miiszaki jellemzdkke! és funkcidval biré - -
iétesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jrutékos kiltségét, E

A kdzvetlen kaitség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekke! azonos objektumok Gjraelaltitasi koltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttsé
djraelBallitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy az sltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mémdki Iroda Kft. dital kiadott Epitdipari Kbltségbecsiési Segédiet (EKS) 2018. évi egységarai alapjdn
szamolhatjuk, R o

Az avulas az id6 muldsa miatti értékesskkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas, o

b.) funkcionalis avulas és

c.} kbrnyezeti avulis, Az avulédsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f8 szerkezeteinek romlasst és a szerkezetek
ardnydt az Bsszértékhez viszonyitva, A fizikai avulasi szamitasoknsl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelernbe venni. - :
Altaldnos esethen a kavetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelf hasznalni:

- varos! tégla épitletek 60-90 év, c : ' S

- varosi, szerelt szerkezeti] épitletek 40-70 év,

- csaladi hdz jellegll épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év,

b.] A funkcionglis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldésokat jelenti, Az értékelsnek mérlegeinie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kérnyezett avulds az ingatlanon kiviili kdritlmeények miatt 3l eld, mint a kereslet hidnva, 2 teriilet valtozd
Ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagl kdriimények. '

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

& dmitdsa:
Kertiteten belilli elhelyezkedése: ] - Palotanegyed
Tarsashdz telek teriilete: 885 m? .
Eszmei hanyad: | 63 '/ 1000
Albetétre jutd telek teriilet: 55,76 m? o
Fajlagos atlagér, keriletrészen beliil: 280 000 Ft/m?
Diszkontalasi tényezs: _ o 0,3

Telek eszmei értéke: ' " 4680000 Ft ' ,. Négymillis-hatszéznyolcvanezer- Ft .

" 7.oldal 7Y
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

{- ... .. 5.2.1.Piaci 8sszehasonlito adatock elemzésén alapulé értékelési médszer ... |
Adatok ... . oo &rtékelt ing: | OH adat 1. | OM adat 2. | OH adat 3. | O adat 4. 6H adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1085 Budapest, | vy yer,, Vill.ker, | Vi ker, | VIl ker,

Gyulai Patu. 8. | praverinen | KO by janos pat [ TelekiLasas | Raksezitér
pinceszint 37. Homeok utca papa tér tér meile‘t?
megnevezése: raktar raktar raktdr raktdr raktar raktar
alapteriilet (m?): 57 50 71 250 380 150
kinalat K/ tényl.addsvétel T X K K K K
kinalati ar / adasvétell &r (Ft): 8 500 000 | 10 500 000 | 29 800 000 | 39 9060 000 | 14 990 000
kindlat /adasvéte! ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 |
kindlat/eltelt 1d8d miattl korrekcid: 5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/mz): 161 500 140 493 113 240 99 750 94 937
KORREKC’GK,;‘_; R R L s T T LU
eltérd alapteriilet 0% 1% 13% 22% 6%
keriileten beliili ethelyezkedés 109 10% 10% 1004 10%
éplileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése -5% -5% -5% -5% -5%
altaldnos miszaki dlapot 0% 0% -5% -5% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc. blokk) 0% 0% 0% 0% %
srarkezeti karosodasok (pl: vizesedés) o 0% 0% 0% 0%
kdizds tér nincs ievalasziva -3% -3% -3% -3% -3%
haz miszaki allapota 0% 0% 0% % 0%
Dsszes korrekeio: -8% 3% 10% 19% 8%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2): 147 826 144 614 124 413 118 237 102 721
Fajlagos dtlagdr: 127 562 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értékes. . oo oo it T2TR034Ft -
Ingatlan értéke kereitver ..o dooo o 7 270000Ft .. oo
Osszehasoniits adatok leirdsa:
1. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejératos, erSteljesen amortizalt allapotd, pinceszinten
taldthato raktér, ingatlan,com/28960637
2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt allapotd,
pinceszinten talalhato raktar, https://ingatlan.com/29942210
3. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, feldjitandd falazattal, i allapotd
padozattal rendelkezd raktar, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392
4. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, csekély felvizesedéssel rendeliez8,

részben fdldszinti, részben pinceszinten tatdlhatd raktar, ingatlan.com/2911264

5. adat: Csarnoknegyed, utcafront] bejaratos, erételjesen amortizalt allapotd,
pinceszinten talgthaté raktar, ingatlan.com/29768897

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):
7270000 Ft
azaz Hétmillio-kett&szdzhetvenezar- Ft.
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% 5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel .. ..« oo
Adatok ;- értékelt ingatlan osszehasonlité 3 osszehasonllto Gsszehasonlité
R : : s adat 1 i adat 2ol b adat 30
1085 Budapest VI ker. VL. ker. Vi, ker,
ingatlan elhelyezkedése: Gw.hl Pai .u. 8. Bacsd Béla ut'ca iz Déri Miksa t:ltca Vig utca ;
pinceszint

ingatlan megnevezése: raktar raktdr raktar raktdr
hasznosithato terilet {m’): 57 65 210 20
kinalati dif / szerz. bérlet] dif {Ft/hé): 100 000 185 000 25 000
kinalat / szerz&dés ideje {&v, ho): 2019 2019 2019
kinatat/eltelt id8 miatti korrekcid: ~10% ~-10% -108%
fajlagos alapdr {Ft[m ,r‘ho) 1385 793 11328
KORREKCIOK. ... ... I A s ey T R
eltérd aiapterulet 1% 15% -4%
eltérd miszakl dllapot, felszereltség -6% -3% -6%
jkeriiteten beltli elhelyezkedés 5% 5% 5%
épiileten belil elhelyezkedés -10% -10% -10%
Osszes korrekeié: -10% % -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 1243 Ft/m2/hé 851 Ft/m2/ho 960 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapér kerekitve: 1018 Ft/m2/hé

Osszehasonlitc adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, pinceszinten taldthato raktar, kdzepes

llapotbar, ingatlan.com/21751561

: "Csarnoknegyed, tohb helyiségbdl 4lid, feltjitandod allapoty, utca és belsd
| udvar feldl is megkdzelithetd, ingatlan.com/26550593

Csarnocknegyed, tarold, amely egybe van nyitva egy masik, alacsony

3. adat;
belmagassigu helyiséggel, ingatian.com/28934477
Hozamszémftés P T
Bevételek:
piaci adatok szerint hevételek : 1018 Ft/m2/hé
Kihasznéltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 557 050 Ft
Kdftségek:
Feldjitdst alap: 5% 27852 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 11 141 Ft
Egyéb koltségek: 5% 27852 Ft
Kdltségek dsszesen: 66 846 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmény: 490 204 ft
Tokesitési rata (szamitas 6. old. ): 7.5%
Tokéshtett érték, kerekitve: 6 540 000 Ft
Ingatian hozamszamitason alapu!é_médszerre! meghatdrozott éntéke {kerekitve):
R 6540000 Ft
azaz Hatmillié-6tszdznegyvenezer- Ft
9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasontité mddszert, mint 18 szémitdst aikalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonié ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban j6l mutatia a bérbe adhatésdgot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapt modszer tikrbzi legkevésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt

a modszert figyelmen kivil hagytuk,
Szdmitott érték | Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] (%] [Ft]
Ingatian értéke piaci dsszehasonlitd médszerrel; 7270000 Ft] 100% 7270000 Ft
ingatian értéke kbitségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatiap értéke hozamalapd médszerrel: 6 540 000 Ft 0% OFft
Az ingatlan egyeztetatt értéke: 7 270 GO0 Ft

Ingattan egyeztetett értéke (kerekitve):
7270000 Ft

azaz, Hétmillid-kett8szdzhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleménvben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezSket

szitkséges figyelembe venni:

- az Ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozasan tilmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyoniogok
€rvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozdsérdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomésunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az érékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ar ingatlan lelenlegi és jdvSbeni hasznositasdval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéh szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyas és fethatalmazds rendelkezésre 3l illetve ezek beszerezhetk, vagy megdjithatdk;

- @ szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevétetezés, a rendelkezésre bocsadtott iratok é&s a
Megrendeld képviselSjének szébeli tdjékoztatisa 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 stb.) nem vallalunk
felelfsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhizasdnak idépontjdban az ingatian haszndlatdval
ki zvetlendl osszefliggd tartozas (kdzizem! dijak, stb.} nem all fenn;

- a2 érték megdban foglalia az épilletek rendeltetésszerG haszndlatdhoz szitkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelésak ériékét;

- & pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, iletve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontirgyak értékét befolyasolo kdrilményekben beaild lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

= nem véllalunk feiel8sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatian értéket,

koridtozhatidk hasznalhatosdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlitak rendelkezésre, Gsfvagy

Meghizé nem hocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az elfzdekben vazolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld dltal torténé felhaszndlas esetén érvényesek,
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Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az ertékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime; 1085 Budapest, Gyulai Péfu. 8. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: o 7 270000 Ft
- azaz  Hétmilli-kettdszdzhetvenezer- Ft,

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

Szakvélemény fordulénapja : 2019, december 2.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap

Forgalomképesség ériékelése ' : forgalomképes

Budapest, 2019, december 5.
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MELLEKLETEK

Tulzjdoni lap masoclata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapitd okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzédés
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TULAJDONI LAP -

Nein biteles (ulgideni lap

Trchgest Fiviras Xowredryieed 2 X Konen I
Sphpesk X2 Badabed W 55 1512 Hucupen, Y 415

OIS Ty

BUTAFLST VIII.XER.

ivan itedes doiydont Tap - Talju didacdnd
Mg ba radime RDROERAT EHINE

Nem bateles tulgidon lap

iZlehdy

Nem hiteles miajdont lap
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At pralié ingatiinkds Caitorask 33 2l pies wkirebbae warhechivme
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Neny hireles nelajdont Iap

Biemn hiteles mulajdont lap

Nom hiteles tulaidond {ap

Nem hiteles tulaidon lap

dajdoni fap

Nem biteles

Nera hitelss wilajdor tap

Ner iiteles milaidoni lap
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IARSASHAZ ALAPTO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZALAPITOOKIRAT

ey

‘A BUDAPEST FOVARGS IOZSEFVAROST ONKORMANYZAT (Bp., VIR Baross o,
53613 aBp. vm. kmﬂn 1?33. iula;am fapron 36453, hrsy, alant febatt, tremésoetben 2
Budapest, Y1, X 8. gahip adatt, 835 2 ferdleti Budnpestfbviros
Jozsefvarast O k:bminmt mlajd;mitan 516 hidingalot a S68/1593, L. 16, a’kck
‘hatirozate alapiin fbdcsqmt

TARSASHAZZA
ahpnja

A trmashdz SeOklakissd 3 jelen alapitd okiral rencslieadseinel megfeliben, sunt
dndkiahdonk, £9 nem bkis oélira skl hedvisdgek s kizis folydonban murwld ook,
éptlenvdsnak, borenderdack éa felszemlinck kbizfie hasrnidatinak a josival & vevk szerodtyl
tulapdondba keritinek azzal, hogy ammsknkmaﬁa;dmmﬁmkm kbzhit agmmuyéa
&ZB:W? L RE S m‘kﬁzcmm £ an ala;um nh:alban ﬁ;gimak Az adfsh&wk smm: o
sqabddyorsik,

MEGHATAROZASA
A4 Kieds talajdoni ingathnrésack:

£ Telek (885 1) serileso és dBrazon bvi kapw, bebsOucvar, jirda, és térbukolat,

U, Alspozis, £6 £x vAlaszfalak, kémenyeh. Mivaliok, pillérek, epiier kil vakolaai, ifl. a S o
' kaz8s hodyisdgekbon ¥ vakolalok & burkolook. : B C ;

0. Fodémek, korbensd fodémek burkolat néldll, 2drdiidém, barkolattdl eyt

IV, Az épblel widszerkerete. Yoszbssel, héjazatial, €3 bidopos srerkezeitel és seete
venvekhel ogyML.

V. Pmeel rekesrek €5 sarale 14 b 8,38 med daprerifetied.

VL Ax épalet KposBhdual uiare kapnad), & db, $5.96 mb alapecilenicl

COVH Az eplibés hazdekedin, & fugpiiclyosss & db, 60,20 m slaptoriienel.
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EL

VI Pasdiisiores 2dh, 564,25 r® dapteriieticl
T4 Az ephict akates sfevkezeter (kBzts haeondhar)

X Viz alap & foleealls Gerediok ax vical Bekatindt a kidon tulajdeny Rotdsdg
Sgvezotibip vagy o RiElin vilaidond visdrdig.

X1 Critiirng alap &s efidivoraték 2 Kiton miajdoni Hewdedy A anibkéip,

X Ekkromes hildoal 22 ukeai rakftestdt o kiicn tubagedomd Bletdsdpel fouyass ;
tamérdig, Ml 2 kf2ds haseniiars hehwségek clektromios hilldzat é5 boronde- : i
FE5i tarpyal. :

M. Girverettk az vead eikBtEaE a kiléa telajdond iitdsds fopyasamériidly,

KTV, Kby haszndlaiy helvisdpek nyilisshrds,

RV Mindazon tegvak melyek minosenck # telaidonosok KU fufijdoniban 62 3 fenti
pontokhan felsorolt épatmctnok, epitményniazek, folvzerelined, berendszésel, sth,
biepdaitéstre & fojlesrsbuire valis agyib kouhs célokra, kfietes hatSrozatal 82 ¥oods
kilisigen tesrerestentek, vagy 2 j0vithen eszeisii fogak.

A kizts tlsjdon 100071900 cirmei hdmyadiat AL AZ V. szdntinal jelzet rekexyek 85
Hrafol 2 jelunlen kialakult haxmalati fonpal keridied k520 tulasdonha.

B Kitlon nulajdong ingatlanok felsorolass:

Termdészetben mrgorriva 2t egyes tulajdanostinal kS fibaidondha kerd dnek, ming
fapnas-hisndaidon Wletdadguk sffntoriare - & k826 ndaidonban maradd vrgyonrdazeh ¥
kézos hirtohldsinak, havendilatisak jogdval - Az sgyves rsashazrrokladisok &5 nem
Lakds célpdra ookt helyisépeh. avol tarkesdkaival, fobiveralesoinad 2z alibbick
37€TH,

10 A KEEFVAROS ONEORMANYZ AT-0f fict 2 erveken Ls2dmpnnd §0100 :
phoee a7 KV nem Iskeis oilu helylsdgesoport, mely 6 db akidrbad 1 dbs, i
kivelokedBhi! Al helvisegosoport daszesen 112,31 w2 alapiovieniel, i hozd turtom ‘
Kozl wdajdunban g riszokBal 12405009 hanyadrésg,

L8 A JOZREFY AROST ONKORMANTZA Tt Yot & rervekon 2 ssammal il pinee
sranten Hwd nem el oély helybsig, takdsr 29 il wlspteridons], 3 hizsd Lartunteh
Kiveds mluidopban e réseskbE 3211008 harv adiduz

3osedememp) robide ploced

egosaport, mely 38 o i ¢ 1 57,15

¢ Earie tniandonban 16y
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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