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Elbterjeszto: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kézpont Zet. .. sz. napirend

Budapest Fovaros V1L keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2022. augusztus 31-i tilésére
Targy: Javaslat iires nem lakas céljira szolgalo helyiségek arverés utjan torténd elidegenitésére

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.,
Novaczki Eleonéra vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: Balaton Boglarka referens
A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.
A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.
Melléklet: 1 db Osszefoglalo tablazat
7 db értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elterjesztésben a Budapest Févaros VIII. kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonaban all6 tires nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésére tesziink
javaslatot.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Helyiséggazdalkodasi Irodajaval folytatott egyeztetés alapjan
az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében atadasra keriiltek, mivel azokat
bérbeadas Gtjan nem lehet hasznositani, bérbevétellikre nincs igény.

A versenyeztetési eljarasok koziil az tires nem lakas céljara szolgald helyiségre az arverés megtartasat
tartjuk a legcélravezetdbbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az arveréseken elért vételarak
magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba az ingatlanok
értekesitésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil zarulnak, azaz altalaban
nincs jelentkezd az eljardsok nehézsége és idébeli elhlizodasa miatt.

Az ingatlanok cimei ¢s az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

1. A Budapest VIII. keriilet, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. szam alatti, 34652/0/A/1 hrsz-0, 752 m?
alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 75.170.000 Ft (99.960 Ft/m*) a HELT-EXPERT
Kft. (Leveleki Tiinde) altal 2022. janius 28. napjan készitett és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd
altal 2022. julius 21-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Népszinhaz negyedben, az
1900-as évek elején épiilt 2 emeletes haz pince- és foldszintjén helyezkedik el, bejarata az épiilet
bels6 udvararol nyilik. Foldszinti részén raktar és vizesblokk talalhato, a pincei rész teljes egészében
raktar. Belmagassaga valtozo, 2-4,6 m, falai festettek, csempézettek, burkolata simitott beton és ké.
Kozmurendszerek kozill az dram és a viz kiépitett, de nem mikddik, a gazszolgaltatas nincs kiépitve.
Allapota elhanyagolt, leromlott, helyenként vizesedés és vakolathiany lathaté. Osszességében a
raktar gyenge miiszaki allapotq, teljes felujitast igényel.

2. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/1. szam alatti, 35372/0/A/38 hrsz.-0, udvari
bejaraty, 22 m? alapteriiletli raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 4.210.000 Ft (191.363 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2022. julius 27. napjan készitett és Bartfai Laszlo
flggetlen szakérté altal 2022. augusztus 2-an jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdoina negyedben, az 1890-es években épilt haz foldszinti részén helyezkedik el, a kozos
udvarbdl megkdozelithetd. Bejarati ajtaja fa szerkezetl, ablaka nincs, egy légterd bels6 tere romos.
Belmagassaga 5,27 m, galériazott. Kdzmiihalozata kiépitett. Falai festettek, vakoltak, padozata
beton. Osszességében az ingatlan miiszaki 4llapota gyenge.

3. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/6. szam alatti, 35372/0/A/43 hrsz.-0, udvari
bejaratl, 24 m? alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 4.580.000 Ft (190.833 Ft/m®) a
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CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2022. julius 27. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakérté altal 2022. augusztus 2-an aktualizalt értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1890-es években épiilt haz foldszinti részén helyezkedik el, az udvarbdl
megkozelithetd. Bejarati ajtaja fa szerkezet(i, ablaka nincs. Belmagassaga 5,27 m. Kézm{rendszere
nincs kiépitve, belsé tere kiégett, romos. Osszességében az ingatlan miszaki allapota rossz, teljes
feltjitast, korszerdisitést igényel.

4. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/7. szam alatti, 35372/0/A/44 hrsz.-4, udvari
bejarati, 35 m? alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 6.910.000 Ft (197.428 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2022. julius 27. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetien szakértd altal 2022. augusztus 2-an jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1890-es években épilt haz foldszinti részén helyezkedik el, a kozos
udvarbdl megkozelithetd. Bejarati ajtaja fa szerkezetli, vasraccsal védett, ablaka nincs.
Belmagassaga 5,30 m, gipszkarton elvalasztassal vizesblokk lett kialakitva. Falai festettek, részben
csempézettek, padozata fa, keramia, cementlap. Kozmivei teljes felljitast igényelnek.
Osszességében az ingatlan miiszaki allapota gyenge.

5. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint 1/U. szam alatti, 35372/0/A/45 hrsz.-G 121 m?
alapteriiletli mithely helyiség és a vele egybenyitott Budapest VIII. keriilet, Magdolna utca 42.
foldszint 12. szam alatti, 35373/0/A/42 hrsz.-1 29 m? alapteriletii egyéb helyiség likvid forgalmi
értéke 48.040.000 Ft (320.266 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2022. jilius
27. napjan készitett és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd éltal 2022. augusztus 2-an jovéhagyott
értékbecslés alapjan. A két ingatlan egyiittesen volt hasznalva, gépészetiik kozos. A Lujza utcai
ingatlan bejarata raccsal védett, pince és foldszinti részre tagolddik, amelyek kozott teherlift keriilt
kiépitésre. A Magdolna utcai ingatlan galéridzott, amelyre szintén liftel lehet feljutni. A bels6 terek
felillete festett, csempézett, tapétazott, burkolatuk parketta, kerdmia, beton. Osszességében az
ingatlan miiszaki allapota gyenge, feltjitando.

6. A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint 2/U. szam alatti, 35372/0/A/46 hrsz.-u, utcai
és udvari bejaratl, 50 m? alapteriileti mithely helyiség likvid forgalmi értéke 15.020.000 Ft
(300.400 Ft/m?) a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2022. jdlius 27. napjan készitett
¢és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakért6 dltal 2022. augusztus 2-an jévahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan a Magdolna negyedben, az 1890-es években épiilt haz foldszinti részén helyezkedik el, a
Magdolna utca feldl és a kozds udvarbdl is megkozelithets. Bejarati ajtaja fa szerkezetil, vasracesal
¢s OSB lappal védett. Belso tere két helyiségbdl all, belmagassaga 5,30 m. Falai festettek, padozata
parketta, Osszességében az ingatlan rossz, gyenge miiszaki allapotd, teljes felajitast és korszeriisitést
igényel.

7. A Budapest VIIIL. Kkeriilet, Orczy ut 40. -1. emelet 1. szam alatti, 38791/0/A/65 hrsz.-u, utcai
bejarati, 57 m? alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 6.060.000 Ft (106.315 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2022. julius 27. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fliggetlen szakért6 altal 2022. augusztus 2-4n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az Orczy
negyedben, az 1940-es években épiilt haz pinceszinti részén helyezkedik el, két bejarata van, az
Orczy Ut és a Vajda Péter utca felSl. Bejarata gyenge allapoti fém ajto, belmagassaga 2,57 m. Fala
meszelt, vizes, padozata burkolatlan betonaljzat. Osszességében az ingatlan rossz, gyenge miiszaki
allapotu, teljes feltjitdst és korszertsitést igényel.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovébbi relevans adatokat az elbterjesztés 1. szamu mellékletében
foglaltuk Ossze.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgalasra kerllt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képviseld-testiilet kijellte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. Az elidegenitésre kijelolt nem
lakas céli helyiségek tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé
helyiségek elidegenitésének feltételeirél szolé  32/2013. (VIL15.) oOnkorményzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 5. §-ban meghatarozott elidegenitést kizaré feltételek nem alinak fenn.

Az Onkormanyzat kozép- és hosszi tavii koztérfejlesztési elképzelései nem érintik az arverésre javasolt
ingatlanokat.

A Rendelet 6. § (2) bekezdése szerint a kiilén 6nkormanyzati rendeletben meghatarozott helyi varos
rehabilitacids teriileten (a tovdbbiakban: HVT) lévd épiilet, vagy a benne 1évo lakasok és helyiségek
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elidegenitésre torténd kijeloléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata sziikséges. A HVT teriileten
elhelyezkedé Lujza u. 16. szam alatti ingatlanokra vonatkozoan a Rév8 Zrt. llaspontja szerint az
elidegenitésnek nincs akadalya.

A 182/2020. (V.7.) szami képviseld-testiileti hatarozattal elfogadott 2019-2024. évre sz616 gazdasagi
programban az dnkormanyzat azt tlizte ki célul, hogy .,Az aktiv vagyongazdalkodas a keriiletfejlesztés
egyik legfontosabb eszkoze, amely kiterjed az dnkormanyzati lakasokra, a nem lakascéli helyiségekre,
a telekéllomanyra és a kozteriiletekre is. Az Onkormanyzat kiemelt célja a hatékonyabb
vagyongazdalkodason alapul6 értékndvekedés megteremtése, névelve az ingatlanok hasznositasénak a
hatéasfokat.” A fentiek alapjan a Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatianok
elektronikus arverésen torténd értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitasa az Extreme Digital-
eMag Kft. altal tizemeltetett VATERA elektronikus feliileten torténik. Az arverési rendszer alkalmazasa
regisztracidhoz kotott, vagyis aki részt kivan venni a licitalasban, annak elézetesen jelentkezési lapot és
adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati
biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at. A Bonyolito altal alkalmazandé elektronikus
felitlet megfelel a Képviselo-testiilet 45/2019. (11.21.) szami, ¢és a 44/2020. (11.27.) hatérozataval
clfogadott az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositaséra, tulajdonjogénak
atruhazasara vonatkozé versenyeztetés szabélyaiban (tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) az
elektronikus feliilettel Osszefiiggésben meghatérozott informatikai és egyéb, a nyilvanos arverés
szabalyszer{i lebonyolitasdhoz szitkséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben hivatkozott helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-anak
megegyez0 kikialtasi ar meghatarozasat javasoljuk.

II. A beterjesztés indoka

Az elidegenitéssel kapcsolatos dontés meghozatalara a tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabélyzatardl szolé Budapest Févaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testiilet 36/2014. (X1. 06.) énkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz6l6 66/2012. (XII. 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a Képvisels-
testiilet tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlo a netté 150 millié Ft-ot meg
nem haladé értékii — az Onkormanyzat térzsvagyondba nem tartozé —, vagyon tulajdonjoganak
atruhazasa, és a netté 500 milli6 Ft-ot meg nem halado értékii vagyon hasznositasa esetén.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirsl
sz6l6 32/2013. (VIL. 15.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint
a rendelet hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisels-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo Bizottsagot hatalmazza fel.

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakdsok elidegenitésérdl sz6l6 35/2016.
(XI1.08.) onkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan, a lakasok elidegenitésének feltétele, hogy
az épiiletet a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag elidegenitésre kijeldlje.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 1. pontja alapjdn a versenyeztetés soran a vagyoniigyleti
megbizott — bonyolité — a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld
nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasardl.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras moédjarol a Kiird
dont. A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megel6zi-e eldmindsitd eljaras, a palyazat
egy, vagy tobbfordulos, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus 0ton kivanja

lefolytatni.
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Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabélyzat [V. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiird
dontése alapjan az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanok arverés Utjén is értékesithetok.

,,,,,,

Osszegrol nem dont

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

b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecsiésében megaliapitott likvid forgalmi érték
65%-a, ha az els6 arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel6zden senki
nem regisztralt.

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

¢.) amennyiben ) arverés kiirasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
els6, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kitstte meg az adasvételi szerzodést, a kikialtasi
ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjeldlt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz016 66/2012. (XII. 13.) 6nkorméanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan ha az Onkormanyzat
rendelete vagy a Képviseld-testiilet hatarozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorldja
hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.

Fenti rendelkezések alapjén javaslom az aldbbi hatdrozat elfogaddsit.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ......../2022. (VIIL.31.) szaimw hatarozata

Ures nem lakas céljara szolgalé helyiségek arverés atjan torténd elidegenitésérl

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsag 0gy dont, hogy

1. Kkivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIIL keriilet, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. szdm
alatti, 34652/0/A/1 hrsz.-0, 752 m® alapteriilet raktarhelyiséget, melynek kikialtasi arat
60.136.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerzodés megkotésére;

2. kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/1. szam
alatti, 35372/0/A/38 hrsz.-i, 22 m® alapteriiletii raktarhelyiséget, melynek kikialtasi arat
3.368.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyittal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Koézpont Zrt.-t a hatadlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az Aarverés
nyertesével adasvételi szerzddés megkotésére;

3. kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/6. szam
alatti, 35372/0/A/43 hrsz.-(, 24 m* alapteriiletii raktarhelyiséget, melynek kikialtasi arat
3.664.000 Ft Gsszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

4. Kkivonja a bérbeadasi allomanyb6l a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint U/7. szam
alatti, 35372/0/A/44 hrsz.-, 35 m* alapteriileti raktarhelyiséget, melynek kikidltasi arat
5.528.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
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képviseletében eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerzodés megkdtésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIII. Keriilet, Lujza utca 16. foldszint 1/U. szam
alatti, 35372/0/A/4S hrsz.-1 121 m* alapteriiletll milhely helyiséget és a vele egybenyitott Budapest
VIII. keriilet, Magdolna utca 42. foldszint 12. szam alatti, 35373/0/A/42 hrsz.-G 29 m?
alapteriiletii egyéb helyiséget, melyek kikialtasi arat 38.432.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyttal
felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodési
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés megkitésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 16. foldszint 2/U. szam
alatti, 35372/0/A/46 hrsz.-4, 50 m? alapteriileti mihely helyiséget, melynek kikialtasi arat
12.016.000 Ft dsszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az Aarverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi dlloménybol a Budapest VIII. keriilet, Orczy 1t 40. -1. emelet 1. szam alatti,
38791/0/A/65 hrsz.-4, 57 m? alapteriileti raktarhelyiséget, melynek kikialtasi arat
4.848.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatilyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsira, valamint az Aarverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: az 1-7. pontok esetében: 2022. december 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel

modjara: a honlapon.
Budapest, 2022. augusztus 22.

Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgaté

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS @
PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: s ,//
. /T e
JoGt KONTROLL: W\i /
ELLENORIZTE:
~ . "‘ L(qr\/QQ
DR VOROS SZILVIA
ALIEGYZO i~
BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:
of Dy Lf’h‘\ﬁ% ' )
DR. SAJTOS CSILLA VERES GABOR S K.
JEGYZ(")L\ A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOzTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1, ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATARQZASA, A2 ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO) VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap fénymaésolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapitd okirat (kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolds X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép S
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBIi20

Megbizd neve

. Jozsefvdrosi Gazddlkoddsi KBzpont Zrt. Vagyongazddlkoddsi

Az értékelt helyiségesoport jelenlegi hasznositasa

" igozgatésag
Megbizé cime : 1084 Budapest, Or utca 8.
AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA
Telepdlés (ir. szam, véros) o . 1081 BUDAPEST
Utca, hdzszam . : Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.
Hrsz. . 34652/0/A/1
: Alapitd okirathan és alaprajzon 1-es szammal jelélt
Az ingatlan megnevezése {tul.lap szerint) : raktar

: nincs hasznositva

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere: : piaci Osszehasonlito- s hozamalapi médszer
Ertékesithetésége: : dtlagos {kiegyensulyozott piac)

Helyszini szemle idépontja: : 2022 janius 15.

Ertékelés forduldnapja: : 2022. junius 15.

A szakvélemény érvényességi ideje:

: 2022, december 12.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi ériéke az értékelés
forduldnupjén, per- és igénymentesen, kerekitve _

azaz

115 650 000 Ft

Egyszdztizendtmillid-hatszdz6tvenezer- Ft .

Az ingatlan becsiilt fajlagos piaci-forgalmi értéke az
értékelés fordulénapjan, per- és igénymentesen,

153 847 Ft

kerekitve (Ft/m?} azaz  Egyszdzdtvenhdromezer-nyoleszdznegyvenhét Ft .
Az eszmei hdnyadhoz tartozd telek piaci-forgalmi 67 100 000 Ft

értéke uz értékeiés forduiénapjén, per- és :

igénymentesen] kerekitve azaz Hatvanhétmillié-egyszézezer— Ft.

Az ingatlan becsilt likvid értéke az értékelés 75 170 000 Ft

fordulénapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve :

{forgalmi érték 65%-a) azaz  Hetvenotmillio-egyszdzhetvenezer- Ft.

A megdllapitott értékek brutto értékek.

Keészlt:

2070 J6L 21

Budapest, 2022.junius 28.

elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban

. Leveleki Tinde
ingatianvagyon-értékels
~ Tel:+36703305909 -
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TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetfsép

Ertékelés célja

: Budapest ldzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

+ forgalomképes o o
- tehermentes tuiajdonjog

. 1/1

: 180-360 nap

A Jbzsefvérosi Gazdalkodasi K&zpont Zrt. (1084 Budapest, Or

. u. 8) Megbizdsi keretszerz8dése alapjén az ingatian forgaimi

értékének meghatarozdsa, értékesités céljabdt.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

ingatlan teriilete (tulajdoni lap szerint) 752 m’
Telek tertilete {tul. lap szerint) 1423 m’
Raktar redukalt hasznos alapter(lete 752 m’

Kozmdivesitetiség

Ovezeti besorolds

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozé telekterllet

: viz, villany, ¢satorna
: VK-VIli-1 jeld varoskézponti teriilet
+ 3037/10000

432,17 m’

Belsd miiszaki allapot

: gyenge
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1. ELOZMENY

Megbizé neve: J6zsefvirosi Gazdaikodasi Kbzpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Megbizo megbizta a RELT-Expert Kft. képviseletéhen Leveleki Tiinde ingatlanvagyon- ertekelﬁt az alabbi ingatlan
értékelésével:
1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgaimi értékének igazoldsdhoz valt sziikségessé.
Ennek megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell alldst foglalnia. Az
értékbecslés az ingatlan értékesitéséhez kerul felhasznélasra.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelSen alkalmaziuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszordsen médositott 25/1957. (Vill. 1.) PM rendelet elGirdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizé képviseletében: Merena Attila és Doka Laszio
Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan 3llagét, miszaki funkciondlis jellemzgit és mas
értékbefolydsolo tényezbket vizsgéltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk,

A helyszini vizsgalaton tulmengen tajékozodtunk az adott tipust és jellegd mgatlanok altalanas p:ac; helyzeterol
valamint a kdrnyéken kiatakuit helyi ingatianpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. ingatian-nyilvintartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.
ingatlan cime {természetbeni): 1081 BUDAPEST, Bezeréd) utca 8. -1, emelet 1.
Helyrajzi szama: 34652/0/A/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): raktar

Jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 752 m’
Tulajdonviszony: : _Budapest J6zsefvarosi Onkormaényzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: . nings

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az ertekbecsles ervenyessegenek feltetele a hiteles, tulajdom Iap te!;es »

kéri egyezosege a rendelkezesre allo dokumentummal,

o

0

’Y

M
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4.2. Az ingatian természetbent leirdsa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerilet): ~ Budapest VHI.

Vérosrész: V'Népszfnha'z negyed

Tévolsaga Budapest véroskdzponttol: éca. 3,5 km

Ovezeti besoroldsa: nagyvarosias lakobvezet

Beépitettség jellemzdi: 2értsort beépités  eldkert nélkitli elhelyezés
28ld terlet ardnya: -kevesebb, mint 20%

s o . lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgéltatd Iétesitmé , intézmé
Kérnyez8 ingatlanck hasznositdsi formaéja: gatla galtatd Iétesitmeények, intézmények

Megkozelités: gépkocsi, autébusz, villamos, trolibusz, metro
Utca felszine: sik

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

infrastruktira; kivéio

Parkolasi dvezet: fizets

A telek dltaldnos jellemzdi:

Elektromos haldzat: kiépitett haldzat

Vezetékes viz kozm: kiépitett halszat

Vezetékes gdz kdzmdi: kiépitett halozat

Csatorna: kiépitett haldzat

Ovezeti besorolas: VK-Vill-1 jeld vdroskozponti terilet
Beépithetdség: ferepszint alatt 85%, terepszint felett 75%
Beépitési mad: zartsord, elGkert nelkiii

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

El&irt zoldfelulet aranya: 10 %

Szinttertleti mutato: 4 m2/m2

Utkapcsolat: kdzvetlen dtkapcsolat

Telek formdja: csaknem szabalyos téglalap

Telek téjoldsa/lejtési viszonyai: DK-i  utcafronti tdjoldsuy, sik felszinG
Novényzet: néhany diszndvény, nagyobb részt burkolt belss udvar
Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhet§

Epiilet Gltalénos jellemaéi:

Funkcié: lakoépiilet

Becsult épitési év: 1900-as évek elejére tehetd

Epiilet jellege: belsc’} udvaros, fuggsfolyosos, bérhaz jellegii tobblakdsos térsas lakohaz
Az éniékelt ingatlant befogado épiifet szintbeli N e '
Kialakitasa: - . alagsor és foldszint 2 emelet

Alapozés: - o feltehetdleg tégla savalap

Fuggbleges teherhordd szerkezet: : i . hagyomanyos tégla felmend falazat

Vizszintes teherhordd szerkezet: o ~ acéigerendds poroszsiiveg kozbenss fodém és fa zarofodém
Tetészerkezete: AR - faszerkezetd magas tetd

TetSfedés: o o E'.‘sfkpala fedés

Epiilet homlok2ata: . “vakolt, szinezett az utcai oldalon stukkds diszit8 elemekke!

Lift: nincs

Eptlet fizikai dllapota: kdzepes

Egyéb: -
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A raktdr adatai:

Elthelyezkedés:
Alapterliet a foldszinten:

Alapteriilet a pinceszinten:

Belmagasség:

Fitési rendszer:

Alternativ f{itési lehetdség:

Hasznalati meleg viz:
H{tés:

Homiokzati nyilaszardk:
Beltéri ajtok:

Belsd terek feliiletképzése:

Belsé terek burkolata:
Ondllé mérdérak:
Elektromos halézat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgaltatas

Egyéh:

Mdiszaki dliapot;
Esztétikai aliapot:

bejarata udvarrot nyilik

419 m’

333 m’
valtozo belmagassag 4,6-4,1 m.
mosdokban 2 m., felette galéria

foldszint és pinceszint
419,09 m’
332,63 m’

Kerekitve:
Kerekitve:

4tlagosndl magasabb

nincs Kiépitve
nincs
nincs kiépitve
nincs klima
keétszarnyas fa szerkezetd bejarati ajtd, részlegesen drotiveg tetdvel
fa szerkezet
falfesték, vizes helyiségekben 2 m. magassdgig csempeburkolat
simitott beton es kdburkolat
viz: van villany: van gaz: nincs
kiépitve nem miikédik
kiépitve nem mikodik
nincs kiépitve

foldszinti, bejérattal szembeni nagy raktar egy lapos tet8s fedett udvar, acélgerendas
tartoszerkezettel, részben drotiveges bevildgitd nyeregtetdvel. lelentds alizat és
mennyezet feléli vizesedés tapasztalhato.
gyenge
gyenge
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4.2.1. Az ingatian kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest Vill. kerllete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerileti
onkormanyzat is hasznil: Jozsefvaros. A kerliletnek kordbban 4 vérosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmez§ (egy része),
Kerepesd(lS és Tisztviseltelep), de a Févarosi Kozgylilés a varosrészeket rendezé 2012. december 12-i rendeletében
Gjraosztotta a keriiletet, fgy jétt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Terlilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 {6 {2018. jan. 1.}

A vizsgélt ingatian Budapest Vili. kerilletében, "Népszinhdz negyed” varosrészben, sirli beépitettségli, nagyvarosias
lakébvezetben, a Bezerédj utca 8. szam alatt fekszik. Az utca EK - DNy-i hossztengelyd, alacsony forgalmu mellékut.
Témegkdzlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb autébusz, villamos, trofibusz, valamint a metré jarataival. A megalidk az
ingatiantdl 50-500 méteren belll gyalogosan kénnyen megkozelithetdk.

A teriileten tébbségében zértsoru, elékert nélkiili elhelyezésli, tobbemeletes lakchazak taldthatok. Az éplletek épitési
kora az 1800-as évek végétdl az 1900-as évek kozepéig terjed. A zold terllet ardnya kevesebb, mint 20%. A teriilet
kozintézményi, infrastrukturdlis elidtottsdga kivald, az alapelidtdst biztosito szolgaitatasok az mgatlan kozeEeben
h:anytalanui elerhetok A parkolds megengedett, fazeto parkoEaS| oveztet

4,2.2. A telekingatlan rovid leirgsa:
A telek ©sszkdzmiives, DK-i utcafronti tdjoldsu. Felszine sik, szabdlyos téglalap alaku. Kézvetlen utkapcsolattal
rendelkezik, bejarata az Bezeréd] utca feldl kiatakitott.
A telek beepitett, a beépités mertéke megkozelitdleg 85%. A beepitetlen teriilet nagyobb rész burkolt bels6 udvar,
néhény disznévénnyel. ' I -

4.2.3. Az épiilet és a raktdr altaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatiant befogadd épiilet feltehetSleg az 1900-as évek elején épiilt, hagyomdnyos tégla épitési
technoldgidval, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Homiokzata vakolt, szinezett, az utcai cldalon stukkds diszitd
elemekkel. Az utcai homlokzat jo dllapotu. Az éputlet pinceszint, foldszint és 2 emelet szintbeli kialakitdsu, belsé udvaros,
fuggdfolyosds, tobblakasos tarsas lakohaz. Az épilet dllaga massziv, kdzepes miszaki dllapotu.

Az értékelt ingatian az épilet foldszintjén és pinceszintjén talalhatd “raktdr” megnevezésii, az alapitd okiratban és az
alaprajzon 1-es szammal jeldlt. Az ingatlan bejarata az épulet belsd udvardrdl nyilik. A féldszinti részen raktér és vizes
blokk, valamint egy nyitott udvar taldlhaté, mig a pincei teriiet teljes egészében raktarhelyiségekbdl 3ll. A kozlekeddvel
szemkozti nagy tertiletd raktdr acélvazas tartoszerkezet(, lapos tetds kialakitasu, kozépen futd drétiiveges, mennyezeti
bevildgitassal.

A raktarban flitésre és meleg viz vételre alkalmas késziiték nincs, az elektromos haldzat kiépitett, de nem miikddik. A viz
és csatornahaldzat kiépitett, de a szanitereket leszerelték, igy jelenleg nem hasznalhato.

Az ingatian elhanyagolt, leromlott dllapoty, nagyobb kiterjedésben aljzat és mennyezet feloll wzesedes Eathato a

vakolat nagyobb fellileteken hianyos.
Mindnet egybevéve a raktar gyenge miiszaki és esztétikai allapotu.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alzpteriiiet Modositd Korrigait
{m2] tényezd teriilet [m2] |
Foldszinti teriilet
kiziekedd simitott beton falfesték 31,37 100% 31,37
raktar kéburkolat falfesték 7,40 100% 7,40
raktar kéburkolat falfestak 25,55 100% 25,55
, o 2 m-ig csempe, o
zuhanyzo kéburkolat felette falfestek 13,60 100% 13,60
raktar kSburkolat falfesték 14,33} 100% 14,33
e o 2 m-ig csempe,
elétér kéburkolat felette falfesték 6,05 100% 6,05
2 M Z m-ig csempe, o
2uhanyzd kéburkoiat felette falfasték 2,37 100% 2,37
o 2 m-ig csempe,
WC kéburkolat felette falfesték 1,29 100% 1,28
kézlekedd kéburkolat falfesték 1,22 100% 1,22
raktar kéburkolat falfesték 21,40 100% 21,40
pincelejard kéburkolat falfesték 7,98 100% 7,98
udvar kéburkolat falfesték 16,10 100% 16,10
raktar kéburkolat faifesték 7,01 100% 7,01
raktar kéburkolat falfesték 12,18 100% 12,15
raktar kéburkolat falfesték 5,44 100% 5,44
. simitott beton és .
raktdr kéburkolat falfesték 230,93 100% 230,93
o 2 m-ig csempe,
WC kBburkolat felette falfesték 412 100% 412
Y 2 m-ig csempe, o
ot kéburkolat fetette falfasték 3,23 100% 3,23
olt620 kéburkoiat falfesték 7,55 100% 7,55
Osszesen: 418,09 419,09
Pincei teriifet
raktar simitott beton falfesték 84,11 100% 84,11
raktar simitott beton fatfesték 22,80 100% 22,80
pincelejdré simitott beton falfesték 2,70 100% 2,70
raktar simitott beton faifesték 34,46 100% 34,46
raktar simitott beton falfesték ' 6,06 100% 6,06
raktar simitott beton falfesték 25,30 100% 25,30
raktar simitott beton fatfesték 4,01 100% 4,01
raktar simitott beton falfesték 53,57 100% 53,57
raktar simitott beton falfesték 52,47 100% 52,47
raktar simitoit beton falfesték 47,15 100% 47,18
Osszesen: 332,63 332,63
[Alapteriiletek &sszesen: 419,08] 751,72}
Iﬁz értékelés soran figpyelembe vett hasznos alapteriiiet [mz}: 752]

Megjegyzés:

Az afapterileti méreteket a kapott dokumentdcic és a helyszini meérés alapjdn vettik figyelembe.

A5
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5, ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasal (EVS 2016), a tobbszdr modositott 25/1997.
(VIIL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen késziilnek, S

Az értékelés mddszerei két f6 kategoridba oszthatok:

- piaci érték alapt modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszanyokon alapuld madszerek két f8 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épuis értékeiés

- hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kévetBen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kdvetve kell az értékelési szakvélemeényben az egyeztetett forgalmi
értékre, itietve a hitelbiztositéki értékre javasiatot tenni.

Lakéingatianok, épités alatt éll6 lakdingatianok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazdsa is.

5,1.1. Piaci 6sszehasoniitd adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljéras, melynek sordn az értékelést végrehaijtd szakérts az értékelend§ ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kérzetben, a kézelmoltban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések slapjan szlkséges korrekciokat. Minél kozvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsléséné! haszndljuk, amefyeknek van ;ellemzn paacr forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakdsok, beépitetlen féidteriitetek telkek, stb. o

A mddszer {6 {épései;

az alaphalmaz kivalasztisa

osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivadlasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értekmadositd tényezdk elemzése

fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitasa

végst érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
gsszehasonlitasra atkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése

Az dsszehasonlitds alapidul rendszerint 3 kdvetkezd tényezdk szolgdinak:

mUszaki szempontok

e & o & © o o

épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktira
kdrnyezeti szempontok

e & ° & e & ¢

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan komyezeteben fellelheto hasonlo t:pusu mgat!anok adasveteh/kmalatl adatamak felhcsznaiasaval
hatdroztuk meg ' : :
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovBheni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiaddsok kitlonbségéhd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megéllapitdsa azon az elven _alapszik, hogy barmeiy eszkéz erteke annyl mint 3 beldle szarmazo tlszta
jovedelmek jelenértéke. : : ' :

A hozamszamitds lépései Gsszefoglatva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.
. AjdvSbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznélati modonként.
. J6vébeni pénzfoiyamatok fe!a’ltitésa hasznalati mddonkent.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.
Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
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A hozam elv(i érték megallapitasdndl atkalmazott kiilénleges megkotések:

A piaci érték meghatarozdsara az ingatlan leggazdasagosabb és iegjobb hasznositasat kell eliranyozni, figgetlenul a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelSen a legmagasabb jefenértékl hasznositasi formét kell az ingatian értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzbdéssel lekotott berleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzBdéssel biztositott idétartamra iehet flgyelembe venm A
hatelbjztosnek: ertekeles soran csak redl (mﬁacnoto! megtnsztitott) kamat!ab aikalmazhdto

| iﬂﬂeﬁ,«r
4
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5.1.3. Kbltségalapu értékelési modszer
A kltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az idé mdlasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé féldteriiet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A méddszer {6 1épései:

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatarozdsa.

avuldsck szamitasa

a felépitmény ujra-el8allitasi kditségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald ésszegzése

BHOW N

A foldterllet értékét annak Ures 3llapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci Gsszehasonlité
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiilonieges esetben a hozamszdmitason alapuidé modszer szerint,

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévd
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatdak tennének.

Az Ujraépitési kéltségben a meglévs szerkezetek véltozatlan ujrateremtésének koitségeit kell elGirdnyozni,
fuggetlenil azok jeleniegi hasznosuldsétol.

A potlasi és az Gjraépitési koltség egylittesen: ujra-elSdllitdsi koitség. Az Ujra-el6allitasi koltségbe kell érteni a
kézmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallatkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend§ koltséget.

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

Az épllet Gjra-el&ailitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobitidkat ki kell zarni.

Az ujra-elallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kaltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexdldssal levezetett djra-
elBallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belul készUit és ha a bekerUlesi koltségeket megbizhatoan dokumentaitak

- az avulds az id8 muldsa miatti értékcsokkenés.

Harom 6 eleme:
- a fizikai romlas

- funkcionatis avulas
- kdrnyezeti (piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.
A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek aranyat az
osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetke28 gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épliletek 60-90 év S

- varosi, szerelt szerkezeti épiiletek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jeliegti épliletek SO-80 év

- ipari és mezGgazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékei6nek mérlegeinie kell a
o korszer(i létesitményadta, a vizsgdlt [étesitményhez képest tobbietszolgaltatasait, illetve azokat a korszerdi

kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt Ietesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozdst, amelynek
s negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kérnyezeti avulds az ingatlanon elvégrett

beruhdzassal teljes mértékben soha nem allithatod helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szdmitdsa torténhet
& becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A mlszaki szemléletd avuitsdgbecslések utdn a funkciondlis és

a kérnyezeti avulast kGlon kelt megbecsiini.

Az ugjra-elGéllitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik eredményiil a

koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megédliapitasanal alkalmazott killénleges megkttések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapt médszer
e elsGsorban ellendrzd szémitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentdségl, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél

és mezBgazdasagi létesitményeknél atkalmazhatd dnalldan.

Epiil§ Iétesitmények esetében az eljdras akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasdgossaga mar egyéb modon

bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési kdltség csak kivételes alkalmakkor hasznathatd, az értékelének a

potldsi koltséget kell alkalmaznia.

e Ahitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potidsi kéitsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelent8s becsiési
pontatiansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitdsara tul kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.

3 b
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci dsszehasonlité adatok eiemzésén alapuld médszer

foldszinti terllet

Ertékmédositd té sk | Ertékelt ingatian Osszehasonlité | Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ekmadosita tenyezo ckelting ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
. kert VIIL. kerdilet, )
. ; IOSIAB-UDAPEST, ‘\,’/m k?"{’“' ! erQU e,t ViL kerllet, Vil keriilet,
az ingatlan cime: Bezerédj utca 8. -1.| Didszegi Samuel| Somogyi Béla .
Prater utca Baross utca
emelet 1. utca utca
az ingatian megnevezése: raktar raktar raktar Gzlethelyiség Uzlethelyiség
ingatlan korr. terilete {m?) 418 228 581 176 300
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinatati ar /adasvételi ar (Ft} 68 700 000 102 000 GO0 65 0600 000 130 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2022. jun.. 2022. jun.. 2022. jan.. 2022, jin..
fajlagos alapar (Ft/mz) 300 000 175559 392 045 433333
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m?) 270 000 158 003 352841 330 000

Osszehasoniitdsba vont ingatianok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Utcai bejarattal rendelkezd, foldszinti, ftott, felQjitandd dllapotu raktar.

Utcai bejdratos, 45 nm-es foldszinti terilettel rendelkezd, teherlift kapcsolatos, jo
Ingatlan 2, . . . .

allapotu, alagsori raktar.
Ingatlan 3. Panel lakéhaz foldszintjén, tobb bejarattal rendelkezd, felujitott raktarhelyiség.

Utcai bejaratos, vendéglétasra kialakitott, kézepes allapoti ingatlan. foldszint 70 nm-es,
Ingatian 3. . . .

galéria 50 nm-es és pince szint 200 nm-es

Entekmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasontitd | Osszehasonlité | Osszehasoniito

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 3.
kornyezeti szempontok elhelyezkedés 10% 5% 0% -10%
épitészetl szempontok alapteriilet -10% 10% -10% -5%
mdszaki szempontok miszaki dllapot -5% -10% -15% -15%
hasznélati szempontok funkcic 0% 0% -20% -20%
haszndlati szempontok utcai bejarat -20% -20% 0% -20%
épitészeti szempontok s2uterén reész 0% 35% 0% 20%
Osszes korrekei6: -25% 20% -45% -50%
Korrigdlt fajlagos alapar: 202 500 189 604 194 063 195 000
Atlagar kerekitve: 195 292
Ingatlan szamitott értéke: 81844 781 Ft

Az ingatlan piaci sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

81 840 000 Ft

" . azaz Nyolcvanegymillio-nyolcszdznegyvenezer- Ft.
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Ertékmeghatérozas hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel foldszinti teriilet
Ertékmodosito tényezdk értékelt Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasontito
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4.
natian cime: égflrzg,w:::?' Vil keriilet, | Vil kerilet, | IX. keriilet, oi\él‘ziékf;:it;ef
azinga ame: eredju " ITorokbecse utca]  Stahly uica Soroksari 01 §
1. emelet 1. utca
has2nosithatd teritet {m?) 419 250 105 585 70
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlati dij / szerz. bérleti di} {Ft/ho} 587 375 210 000 1337 310 95 000
kindlat / szerzédés ideje {év, ho) 2022. jun.. 2022. jun.. 2022. jun.. 2022, jun..
fajlagos alapér {Ft/m*/nd) 2350 2 000 2286 1357
kindlat / eltelt id6 korrekcid -5% -5% -5% -5%
kindlat / eltelt id6 miatt médositott fajlagos alapér
P 2232 1900 2172 1289
{Ft/m°/hé}

Osszehasonlitdsba vont ingotianok révid lefrdso:

ingatlan 1. Telephelyen, foldszinti, riasztoval ellatott, j¢ miiszaki aliapotu raktar,

Udvari bejdratos, fitott, raktarozasi célra hasandlhaté ingatlan, térsashéz féldszintjén
Ingatian 2. . .

€s 1. emeletén.

Flitott, iégkondiciondlt, kbzepes dllapotu raktér és gyartdcsarnok, portaszol-gélattal
ingatlan 3.

rendelkez§ telephelyen.
Ingatfan 4. Udvari bejaratu, félszuterén kialakitaso, fekijitandd allapotii raktar.
Adatok forrdsa: ingotion.com, otthonterkep.hu, sajét adatbazis

Ertékmddosité ténvezdk elemzése:;

Ertékmédosits tényezdk Gs‘szehasonlité ﬁs.szehasonlité Osszehasontité | Osszehasonlité
ingatlan 1, ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4.

eltérd alapterilet -10% -15% 3% -20%
ethelyezkedés 10% -5% -5% 20%
miiszaki sltapot -20% -20% -15% -10%
bejarat -10% 0% -10% 0%
félszuterén 0% 0% 0% 25%
jelleg 0% 15% 0% 0%
Osszes korrekcio: -30% ~25% -27% 15%
Korrigélt fajlagos alapar: 1562 1425 1585 1483

Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m*/hé)

1514
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Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos tertilet (mz): 415

Bevételek:

Meglévd szerz§dések/piaci adatok szerint: 1514

Kihasznaltsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 6 090 655 Ft
Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbd! (%) 3% 182 720 Ft
Menedzselési kbitségek az éves bevételbdl (%) 3% 182 720 Ft
Feljitasi koltségalap az éves bevételbs! (%) 3% 182 720 Ft
Koltségek osszesen: 548 159 Ft
Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 5542 496 Ft
Tokeésitési rata (%) 7,0%

TEkésitett érték: 79178 521 ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapuls médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
79 180 000 Ft
azaz Hetvenkilencmillio-egyszaznyolcvanezer- Ft.
Megjegyzés:
Afenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett aliapotra vonatkozik.
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Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

Pinceszinti teriilet

Ertékmédositd té sk | Ertekett ingatlan Osszehasonlito | Osszehasonlits | Osszehasonlits | Osszehasonlito
modos enyezo elt ing ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4.
. , 1081’B}JDAPEST, Vi, keriilet, vit ker-u ?t Vill, kertlet, [Hés| Vi, kerdilet,
az ingatlan ¢ime: Bezerédj utca 8. -1. L Somogyi Béla .
Bacso Béla utca utca Gutenberg tér
emelet 1. utca
az ingatlan megnevezése: rakitar raktdr raktar raktar raktar
ingatlan korr. teriilete {m?) 333 342 581 264 365
kindlat K ftényl.addsvétel T K K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 51 000 000 102 000 000 34 900 000 80 000 000
kindlat / addsvétel ideje {év, ho} 2022 jun,. 2022, jun.. 2022, jin.. 2022. jun..
fajlagos alapar (Ft/m?) 149123 175559 132197 219178
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapér (Ft/m?) 134 211 158 003 118 977 197 260

Osszehasoniitasha vont ingatlonok révid leirdsa:

ingatlan 1. Utcai bejaratos, alagsori, boltives kialakitasu, kbzepes dllapotti rakidr.

ingatlan 2. EJtcai b‘ejératos,‘ 45 'nm-es foldszinti teriilettel rendelkezd, teherlift kapcsolatos, jo
dllapoty, alagsori raktar.

Ingatlan 3. Utcai bejaratos, pinceszinti, boltives kialakitdsu, felGjitandé altapoti raktér.

ingatfan 3. Utcai bejdratos, pinceszinti, boltives kialakitdsq, feltjitandd allapotd raktar.

Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertékmodosito tényezbk elemzése:

Ertékmodosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasoniité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3. ingatlan 3.
kornyezeti szempontok elhelyezkedés -5% -10% 15% -15%
épitészeti szempontok alapteriilet 0% 10% -5% 0%
miiszaki szempontok miiszaki allapot -5% -10% -5% -5%
haszndlati szempontok utcai bejérat -20% -20% -20% -20%
Osszes korrekcid: -30% -30% -15% -40%
Korrigalt fajlagos alapar: 93947 110 602 101 131 118356
Atlagér kerekitve: 106 009
ingatlan szamitott értéke: 35261826 Ft

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kesekitve):
L 35 260 000 Ft :

azaz Harmincotmillio-kett8szdzhatvanezer- Ft .
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e ——
Ertékmeghatdrozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel Pinceszinti teriilet
Ertékmodositd tényezsk értékeit Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
3 keritet, | Vil kerilet,
. , 1081 BUDAPEST) 4 erigter, | VIV kerutet, ) Vil kerdlet, |y o e
az ingatlan cime: Bezerédj utca 8. e Horvith Mihaly | Didszegi Sdmuel .
Bacs¢ Béla utca , Maria utca
1. emelet 1. tér utca
hasznosithaté terilet {m’) 333 65 45 70 163
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 100 000 60 000 95 000 300 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hd) 2022, jun.. 2022, jun.. 2022.jun.. 2022. jun..
fajlagos alapar (Ft/m’/hd) 1538 1333 1357 1840
kindlat / eltelt id6 korrekcié -5% 5% -5% -5%
kinalat / eltelt id8 miatt mddositott fajlagos alapar
2 1462 1267 1289 1748
{Ft/m°/hd)

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid feirdsa:

Ingatian 1. Utcai bejaratas, boltives kialakitdst, feltjitandd dllapotd pincei raktér,
Udvarl lejérata raktérhelyiség, mely egy tarsashdz pince szintjén talathatd, kdzepes
Ingatlan 2. . .
allapotu.
ingatlan 3. Udvari bejaraty, félszuterén kialakitasu, feltjitandé allapotd raktar.
ingatlan 4 Utcai bejaratos, boltives kialakitasc, jelenleg mihelyként miikédd, kézepes dlapotu,
& ) alagsori helyiség,
Adatok forrdsa:

Ertékmodosits tényezék elemzése:

ingatian.com, otthonterkep.hu, sojét adatbazis

Ertékmodosits tényezok Os.szehasonlito 6s’szehasonllto Osszehasonlité | Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3, ingatian 4.
eltérd alapteriilet -20% -25% 20% -10%
utcai bejarat -15% 0% 0% -15%
félszuterén 0% 0% -5% 0%
eltérd miszaki dllapot -5% -15% -5% -15%
elhelyezkedés -5% 0% 5% -10%
Osszes korrekcio: -45% -80% -25% -50%
Korrigalt fajlagos alapar: 804 760 967 874
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hé) 844

1 oe
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Hozumszémitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabél hasznos teriilet {m?): 333

Bevételek:

Meglévd szerzddések/piaci adatok szerint: 844

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2693835 Ft
Kéltségek:

Fenntartasi koitségek az éves bevételbsl (%) 3% 80 815 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 80 815 Ft
Felujitasi kiltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 80 815 Ft
Koltségek dsszesen: 242445 R
Eredmény:

Eves ilzemi eredmény: 2451 390 Ft
Tokésitesi rata (%) 7.0%

Tékésitett érték: 35019 857 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson alopulé médszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):
' 35 020 000 Ft
azaz Harmincotmiilio-huszezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett dllapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozé telekteriilet értékének meghatdrozasa:

L, . L Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd

£rtékmodosits tényezdk | Ertékelt ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.

. , 1081 BUDAPEST, VIIL kerillet, \{Ili. kef’ulet, \/'IM. kerlmet, VIIL kerdlet,
az ingatlan cime: Bezerédj utca 8. - , Jbzsefvaros - J6zsefvaros - X

1. emelet 1. Dobozi utca Orczynegyed Orczynegyed tujza utca

telek_terilete (m) 1423 2276 922 1407 901
kindlat K /tényl.adésvétel T K K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 502 000 200 320 000 000 530 000 0CO 240 000 000
kinzlat / adasvétel ideje {év, ho) 2022. mij.. 2022. maj.. 2022. mij.. 2022. maj..
fajlagos alapadr {Ft/m") 220 562 347 072 376 688 266 371
kindlati / eltelt id§ korrekcié -10% ~10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 198 506 312 364 339019 239734

Gsszehosonlitésbe vont ingatianok rovid leirgsa;

Ingatlan 1, 4!.1-VI‘|‘I~5 ﬁ’vezeti besorolast, beépithetSsége 50%. 5 emeletes tdrsashaz épitésére alkaimas,
Ssszkozmiives

Ingatlan 2, L?.-Vill.-z 6vezet., S:O j%«os belépizési mértékkel, 1'.6 n{1é‘teres f\.omlggzat’il magassaggal. A
dinamikusan fejlédé Ludovika Campus szomszédsagaban. Osszkbzmiives.

Ingatlan 3. Ll-VII!-l Fivezeﬁ, 5:’? lakds éf S0 garézsiépitési gnge‘df:zfyévtel.‘Beépl’thetc‘iség: 65%
Brutto szintteriileti mutato: 4 Terepszint alatti beépithetéség: 80%

ngatlan 4. {‘)\fezet: “u-\.tm-s Be‘épftet.t‘ség: ?O %"Pinceszinti beépithetbség: 70 %
Szintterdleti mutatd: 3,5 Osszkézmiives

Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adotbazis

Ertékmodosito ténvezdk elemzése:

Ertékmodosité tényezdk Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlito
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4

Kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 10% 5% -5% 10%
Telekadottsagok: teriilet 3% -5% 0% -5%
Hasznalati szempontok: beépithetbség 20% 15% 10% 25%

Jogi szempontok: épitési engedély 0% 0% -5% 0%
Osszes korrekcié: 33% 5% 0% 30%
Korrigdlt fajlagos alapar: 264013 327983 339019 311654
Atlagar kerekitve: 310 667

Telek széamitott értéke:

442079 403 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozd telekteritet (m?): 432,17
Tekintettel az eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet T
nagysagara, valamint annak forgalom képtelenségére, a fajlagos -50%
ar tekintetében 0,5-es korrekcids tényezdt alkatmazok

Atlagar kerekitve: 155 334

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterllet szamitott értéke:

67 129 757 Ft

Telek értéke kerekitve:

67 100 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizo tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivanja hasznélni. Ennek
megfelelen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatarozaséra a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlitd elemzéses modszert f§ modszerként, a hozam alapu modszert ellendrz6 modszerként
alkalmaztam. S

A kolteép alapu mddszer a vagyontargy Gjrael8allitdsi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanck esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelelé megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értéket legjobban az dsszehasonlito adatokon alapuld érték meghatdrozés fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megiérilési elvarasat is.

Tekintve, hogy a ket mddszer dltal kapott érték elfogadhatd mértékben tér csak el egymastdl, a végss értéket a két
modszer altal kapott érték dtlagéval hatdroztam meg.

Az alkalmazott mddszerek Modszer zamitott énték Sialy [%] Sulyozott érték
{Ft] [Ft)

ingatlan értéke piaci 6sszehasontité modszerrel

gation eriete piact os £6 modszer 81840000 Ft]  50%| 40920000t
(foldszinti terlilet):
ingatian értéke piaci osszehasonlité modszerrel

gatian piaci oss £6 modszer 35260000 Ft]  50% 17 630 000 Ft
{pinceszint}:
Ingatlan értéke kdltségalapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% 0Fft
Ingatian értéke hoz fapt mogszerrel ({didszinty :
ngatian ozamalapy modszerrel | ellen6rzé modszer | 79180000 Ft|  50% 39 590 000 Ft
tertilet):
ingatian értéke hozamalapu maddszerrel .

gatian P € ellendrzd modszer | 35020000 Ft|  50% 17 510 000 £t
{pinceszint):
Az ingatlan egyeztetett értéke: 115650000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
o . 115650 000 Ft

‘azaz E,gys_zéztizenatmillié-hats;aﬁz&tvenezer— Ft.
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6.2. Likvid érték meghatdrozasa

Forgalmi érték meghatarozdsa abban az esetben, amikor nem all kelléen hosszu idd az értékesitésre, vagy kényszerd
okok miatt gyors eladast kell eszkdz6ini. llyen esetekben jellemzGen a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizéldsdhoz a megfelelé
intenzitdsu kinalati piacon tartds mellett minimum 6 hénap idészikségletet becsilink.

Harom hénapon beldlli értékesitést célozva, Gn. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, mdszaki és funkcionalis adotisdgaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon belili értékesithetdség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-aban hatdrozzuk meg. ' - o

Az ingatlan likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke: 115 650 000 Ft
Korrekcid mértéke {levonas): 35%

Az ingatian tikvid érteke {kerekitve): 75 170 000 Ft
azaz Hetvenodtmillid-egyszdzhetvenezer- Ft,
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian
értékeléséhez a kovetkezdket szOkséges figyelembe venni:

e 3 szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogéat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziitségben és dllapotban;

s 3z 3tadott iratok tanulmanyozdsan tdimenden jogi természetl vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.} szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozdsard!l a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tuimenden nincs tudomadsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatiannal
szemben esetlegesen fennalio terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzdsanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatdval kézvetlenu! dsszefiiggd tartozas (kozizemi dijak, épitményads, stb.) nem

all fenn;
e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6vEbeni hasznositasaval dsszefiggésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds
és felhatalmazds rendetkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

s az esetiegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (ph: rejtett
szerkezeti hibdk, épilletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem vallal felelfsséget;

®  az érték magaban foglalja az épiiletek rendeitetésszer(i haszndlatéhoz szilkséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzdk értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok csak az ingatian bemutatisét szolgaljak;
az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld altal torténd
felhaszndlds esetén érvényesek.

e  ezen értékbecslés Ertékels elbzetes engedélye nélkul sem egyben, sem resze:ben nem pubhkalhato,
megadattol elter6 célro nem hasznoihnté : .

Alulirott LEVELEKI TUNDE, az OKI 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetits) végzettséggel rendelkezem, @
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valomint az ditalam képviselt villalkozés ellen nincs folyomatban peres eljérés,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitien munkavegzes miatt a szak;gazgatos; szerv reszero!
szakmailag e/:smert vagyok /o referenaakkal rendelkezem : S '

ﬂu%

Budapest, 2022. junius 28.

" ingatlanvagyon-értékels
. 6,183/2010
|
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2./
3./
4./
S.f

6./

~ udvarbdl all, 751,72 m2 alapteriilettel, a hozza tartoz6 kdzos tulajdonban levd
©. részekbdl 3061710000 hanyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 2.5zammal jelolt fszt.

A JOZSEFV AROSI ONAQRMANYLAI -0t illeti a terveken .szimmal jeloht
- pince szinten 1évGem lak: lakis ceiu helyiségesoport Aaklar/, mely 18 db raktarbél, 2
- db kozleked&bol, 2 db WC- bol, 2 db zuhanyz0bdl, 2 db lejarobol Slitaéz8bol, feden

1. ajtdszamt, 2 szobabdl, eldtérbs), konyhabol, fiird6szobabdl, WC-bsl,
kozleked6bd), taroldbol allé oriklakas, 41,87 m2 alapteriilettel, a hozza tartozd
k&z6s tulajdonban 1évé részekbdl 171/10000 hdnyadrész. | - -

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 3.s5zimmal jelolt
fszt. 2. ajtoszama, 2 szobabol, elGszobabdl, konyhabol, kamrabol, firdészobabol,
WC-bdl all6 6roklakas, 59,32 m2 alapteritletiel, a hozza tartozé kéz6s tulajdonban
1évé részekbdl 242/10000 hanyadrész. T T ;

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 4.szimmal jelélt
fszt. 3. ajtoszamy, 3 szobabdl, elészobabol, konyhibdl, flirddszobabél, WC-bSL,
garderob-bdl 4ll6 6roklakas, 78,05 m2 alapteriilenel, a hozza tartozd kézés -
tulajdonban 1évj részekbdl 318/10000 hanyadrész, A

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot ilieti a terveken 5. szammal jeldlt
fszt. 4. ajtoszimi, | szobabol, 2 db félszobabol, eldszobiabdl, konyhabdl,
fiirddszobabol, WC-bdl all6 Groklakas, 72,77 m2 alapteriilettel, a hozza tartozo

koz0s tulajdonban 1évé részekbél 296/10000 hinyadrész.

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 6. szdmmal jeldlt

- fszt. 5. ajtoszamu, szobabdl, 1 félszobabdl, eldszobabdl, konyhabol, kamrabol,

- fitrddszobabdl all6 éroklakas, 50,17 m2 alapteriilettel, a hozza tartozd kézos
©  nilajdonban 1évo részekbdl 204/10000 hinyadrész. s

7.4

8./

szt 7/a. ajtészimi, szobabdl, eldszobabdl, konyhdbdl, firddszobabdl, WC-bdl,
- kozekedSbol allo oroklakas, 36,30 m2 alapteriletiel, a hoz23 tariozd kO?os .
-~ hulajdonban 1évd részekbd) 148710000 hinyadrész. .

10./

- fszt. 6. ajtds2ami, 2 szobidbdl, eldszobabdl, konyhabdl, kamrabol, furddszobibo),
. tarolobdl allo Sroklakds, 62,42 m2 alapteriilettel, 2 hozza tartozd k6z6s nlajdonban
- 16v0 részekbol 254/10000 hanyadrész. ~ .

As28. 7. ajtoszami, szobibol, konyhdbol, kamribol, fird8szobabol allé ¢roklakis

"130/10000 hanvadrész. ke

. 1. em. 8/a. ajtészamu, szobdbdl, konyhabdl, fiirddszobabol, kézlekedsbsl allo
- oréklakas, 31,55 m2 alapterillettel, a hozza mnozo kozos tuiajdonban levo S
: rcszel\boi }28110000 hanvadresz : o

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-of illeti 3 terveken 7. szimmal jelélt

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 8. szammal jelélt

31,93 m2 alapteriileticl, a hozza tartozé kizds tulajdonban 1évg részekbd]

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 9. szimmal jelolt

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 10. szimmal jelslt
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MUSZAKI LEIRAS

Keésziilt a Budapes! Jozsefvarosx Onkormanyzat megbizdsdbol a VI]I kcr Bczerédl u. 8 sz. -
e alatti Iakohazrol A , '

1. A vizsgalat targya és modszere

A Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseltestiilete rendeletében elidegenitésre jelolte ki
a Bezerédi u. 8. sz. alatti lakohdzat. Az elidegenitési folyamat lebonyolltasara az
Ingatlanértékcmtesx Iroda javaslatira a Polgarmesteri Hivatzl jegyzéje a THALESZ
Epitészeti Stididt és a TARSASHAZ 4444 Xft-t kérte fel. :
Az elidegenitési folyamat részeként 1994. februir-mérciusban elkésziilt az épilet
épitészeti felmérési, majd mdiszaki dllapotfeltird vizsgdlata. A hiz dllagit
szemrevételezéssel, a kozds terliletek és az egyes bérlemények tiizetes dtvizsgdlasival,
a lakok véleményének és észrevételeinek figyelembevételével készitettik el. A
megbizds nem terjedt ki alaposabb, feltdrast is igényl8 vizsgélatok elvégzésére. A
rendelkezésre bocsdtott elfzetes szakvéleményekre tdmaszkodva vélelmezhetd, hogy
ﬂyen jellegti kutatdsok - az épiilet dltalanos dllapotira vonatkozdan - eddlg nem lsmcrt,
1uj kérillményre vagy tényre nem hivhattik volna fol a ﬁgyelmet S

2. Az épiilet adatai
Az ingatlan cime: VIIL ker. Bezerédi u. 8
Az ingatlan helyrajzl szama 34.652
Az ingatlan tulajdonilep.szdma:
A telek teriletqt }
Epitési dvezeti Bosarglisa:- 61
Az épiilet funkcidja: lak&epulet
Az épiiletben 1év6 lakdsok szdma: 33

Az épiiletben 1évd cgyeb funkcidju részek: 1 —

A beépités mddja és jellege: zartsoru, keretes beepxtesu, pince, + fsz. + L, IL. emelet,
Epitési korlitozasok: v . , . -
Beépitett alapteriilet: 978 m2

Az épités ideje: 1889

Az utolsé felgjitas ideje: 1978

Tulajdonviszonyok
e az ingatlan tulajdonosa: VIII. kerileti Oukormanyzat

= az ingatlan kezelSe:
e az ingatlanban 1év6 bérleménycek szama: 34

3. A vizsgalat elkészitéséhez rendelkezésre bocsatott irott forrdasok
Allapotmeghatérozé szakéntdi velemcny, keszntctt Dr.Sersliné Kocs1 Maroxt 1992
;dccembereben S . :



4. Az épiilet szerkezetei '

A f8épiilet mogdtt a hatsd zart udvarban foldszintes, jelenleg rakidrnak hasznalt
épiiletszdrny taldlhatd. A szerkezete a koritd tégla fofalakra és a kozbens6 Ontéttvas
pillérekre timaszkodé fémszerkezetl tartékon lapostetds ill. kiemelt {ivegtetGs
megoldassal késziilt. A teriilet egy terd, az épiilet fsz-jéhez kapcsolédik, fiithet, gépi
szell6zéssel ellatott raktarteriilet. A ﬁ)epulcﬁoi szerkezetileg is es hasznalatat 111etoen 1s
elkiilontl. e v -
A tovibbiakban csak a fGépilettel foglalkozunk.

4.1 Alapozds
FeltehetGen égetett agyagtéglabol készitett savalap. A vizszintes szigetelés
clkészitésérél és annak mddjard] nincs adatunk. Vizszintes szigetelés vélhetGen késziilt,
allapota, életkora alapjén bizonytalan.
Az alapszerkezet meghibdsodasdra, timaszsilyedésre utalé repedéscket a helyszini
szemle sordn nem észleltink. A vizszintes szigetelés kirosoddsa az udvar
vizelvezetésésének bizonytalansiga, valamint a csatomarendszer csetx meghxbasodasa

miatt a pince és a foldszinti falak nedvesek.

4.2 Fiiggdleges és vizszintes tartoszerkezetek
Hosszfofalas szerkezeti rendszer, anyaga égetett agyagtégla. Az utcdval parhuzamos
¢pitletszdmyakban két-traktusos, az arra merdleges épiiletszarnyakban egy-traktusos
rendszer készilt.
A teherhordo falszerkezetek dllapota megfeleld, kirosodasra, szerkezeti hibédra utald
repedéscket nem észleltiink. A fOldszinten a fOfalak igen nedvesek a felszivodd
talajnedvességtél.
A pince folotti fodém téglabdl falazott dongaboltozat, a fsz. és az lemelet felett
poroszsiiveg boltozatos fodém késziilt, a I1. emelet felett csaposfa gerendés a fodém. A
szilard  fodémek dllapota kielégitd, a faanyagu fodémek fe]taras nelku] nem
vizsgalhatok, faanyagvédelmi szakvizsgilata indokolt. . : '

4.3 Fiiggdjolyoso, lépcsdk
A figgbfolyosdk felyjitottak, acélgerendék kozdtti vb. lemez késziilt.  Allapota
megfelelS. A felajitds sordn a korlétot is kicserélték jelenleg ez is megfeleld allapotii.
A {GlépesGhizban a lépesd szerkezet kétkari lebegd kdlépesd, kielégitd allapotd. A
melléklépcsShazban hazottkari lebegd kélépesd talalhatd. A lépeséfokok kopottak., e

4.4. Tetészerkezet, tetéhéjalds, kémények
- A tetOszerkezet &lloszékes, koétSgerendas ﬁiggesztc’imﬁves nyereg és félnyereg
fedélszék, palafedéssel. A fedélszerkezet, a hcjjalas ¢s a béddogos szerkezetek
felgjitottak, megfeleld dllapotiak. A kéményekre is kiterjedt a felvjitas, vakolasuk,
fedkoveik, rogzitésik a szomszedos magasabb epu]ctekhez megfeleio Az eresz -
deszkdzata mézolt. o SR :

4.5 Nyilaszérok
Az ¢éplileten altaldban fa ajtok és ablakok vannak, a pincében és a padlésfeljird
nyilaszdréi fém szerkezetiiek.
A belsS nyildszdrd szerkezetek allapota dltalaban kielé
helyenként eléregedett, korhadt. Javitds utén, rendszerc
nyildszirok hosszebb ideig megfelclek maradhatnak. .
' A bejaratl kapu fa szerkezem Jaw 1tasra szorul o



4.6 Homlokzatok és burkolatok

Az utcai homlokzat erésen tagolt kialakitish. Alsd részén k& ldbazattal, felette a fsz.
magassigiban kvader utdnzat vakoldssal, az emeleti szinteken a nyilaskdz8kben sik
vakolat késziilt.. A nyildsok egyenes zdroddsiak, keretezettek, az 1. emeleten ives és
timpanonos szemd&ldokparkdny, a II. emeleten egyenes vopalt szemoldokparkany
készult. A tetSeresz alatti attikamezd kiildndsen szép madar motivumnokkal és ovélis
nyildsokkal diszitett. Altaldnos 4llapota megfeleSnek mondhatd.

Az udvari homlokzat igényteleniil feldjitott, kdporos kapart technolégidval. Allapota
megfeleld.

A homlokzati badogos szerkezetek (parkény, konvo}do) azmten felajitasra keriiltek a
homlokzatokkal egyiitt. Allapotuk kikelégits.

A koz0s helyiségek vakoltak, festettek.

4.7 Epiiletgépészeti berendezések
Gézvezeték halozat: az alapvezeték menetes acelcso Allapota 2 meglévd festés

ellenére korrodait.

Vizvezeték hdldzat: az alaphélézat horganyzott acélesd, nemezszalagos szigeteléssel,
amely hidnyos, anyaga eldregedett, cserére szorul. Az elzdrék eseréje tndokolt.
Szennyviz és csatorna hélozat: Ontdttvas és eternitcss javitdsokkal. Javitdsa és szikség
szerinti cseréje a tapasztalhatd szivargasok miatt szitkségessé valik.

4.8 Elefaromos halozat, felvono és villamvédelem
Hézi fOeloszté vezeték védSesSbe huzott szigetelt aluminium vezeték. A lakdsok
halézatdnak felujitdsa részleges. A pince elektromos hdldzata felyjitott. »
" A villamharito rendszer énntésvédelme nulldzissal késziilt laposacé] szekezet.

5. A 3 éven beliil szikségessé vals felujitasi munkik felsoroldsa
A faanyagu zaréfodém szakvizsgalata indokolt,

6. A 3-5 év kbzott elvégzend§ felijitasi munkak felsorolasa
A héz epuletgepeszen rendszerenek teljes felilvizsgdlata és szitkség szerinti javitasa ill.
cseréje.

7. Javaslatok tovabbi részletes vizsgalatok elvégzésére
A foldszinti falak védelmében az utdlagos falszigetelés kérdése megoldandd.
(kiilonss tekintettel a fsz.5.sz. lakas tuzfah szakaszan tapasztalhato Jelentos meretu,
elsmnezodott, aedvessegfoitokra) = o - o

Budapest, 1994. mérciusho
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€)'?*A terepszint alatt onall6 jarmitarolok 1étesithetdk.

f)

g

Uj épiilet elhelyezésénél a telken beliili parkolds csak teremgarazsban, 6nalié
mélygarazsban, telken beliili parkoléhazban vagy a parkolasi rendeletben
meghatarozott tavolsagon belili paxkolo-letes:imenyben oldhato meg. -

A melléképitmények koziil:

I.  kozmi-becsatlakozasi miitargy,

kerti épitmény,

kerti vizmedence,

kerti lugas,

szabadonall6 kerti tet legfeljebb 20 m2-es vizszintes vetiilettel
kerti szabadlépcsd,

tereplépesd,

zaszlbtartd oszlop

helyvezhetd el.

% N W N

(2) A VK-VIHI-1,)VK-VIII-2 épitési Svezetek teriiletén

a)

b)

c)

d)

A foldszint 100%-os beépitése, vagy kozhasznélat céljara atadott teriilet esetén a
szintteriileti mutato elérheti az 5,5-0s értéket.

A telek minden szintje 100%-ig beépithet és a 6. szamu tablazatban rogzitett

szintteritleti mutatd ériéke elérheti az 5,5-0s értéket:

1. ha a telken kulturdlis, oktatdsi, miivelddési épiilet keriil elhelyezésre, illetve
meglévo épiilet rendeltetése ilyen célra modosul,

2. és ha a megvaldsitasat az 6nkormanyzat és a tulajdonos kozétti, errdl szélo
killon szerz6dés rogziti, mely esetben kozhasznalat céljara dtadasra keriil a
kozteriilethez kdzvetlentil csatlakozo f6ldszinti teriilet legaldbb 20 %-a.

Megiévd tetbtér beépithetd, de az ingatlan beépitése 10j rendeltetési egység

kialakitdsa esetén az §,5 szinttertileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

A telek minden szintje 100%-ig beépithetd és a 6. szami tdblazatban régzitett

szintteriileti mutatd értéke az alabblakban meghatarozott kovetelmények

teljesitése esetén elérheti a 6,0-0s értéket:"”

1. ha atelek metrd allomastdl legfeljebb 300 m-re van és azzal a kdzvetlen felszin
“alatti gyalogos kapcsolat kialakitdsra keriil, és
2. ha a telken az épiilet szintteriiletének legalabb 20%-a kulturalis, mitvel8dési,
vagy rendezvény szervezésére alkalmas funkcigjd, és
3. ha kozhasznalat céljara atadasra keriil a kdzteriilethez kozvetleniil csatlakozé

foldszinti terlilet legalabb 20 %-a, melybdl a metrd kdzvetlen térszint alatti
gyalogos megk&zelitése esetén 5% a terepszint alatt is kialakithaté.

4. A telepiilésrendezési célok — kozterillet-, illetve aluljard rehabilitécid,

parkoléépités ~ megvaldsitasat vagy az egyéb rafordxtasok kéltségeinek
aivéallalasat Telepiilésrendezési szerzédésben kell rogziteni. '

6l
122 Megallap

! Hatdlyon kiviil hefyezte a 48/2014, (X11.05.) onk. rendelet 26. § (2) bekezdése 2014, december 5~

itotta a 12/2008.(111.18.) sz. 6nk. rendelet

123 Mode>|£mla.s3\/2(}()8 (\’ i IS ) S7. on’:\ nnddu

22
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- e) Az épilletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendéglatas, kiskereskedelem,
- . szolgaltatds, illetve intézményi funkcié létesitése esetén — elérheti a 100%-ot, de

' teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithatd ki a teremgarazs be-¢s kijarata

és az ahhoz csatlakozé helyiségeken kiviil.'”

(3) A VK-VIII-3 jeld épitési Svezetek beépitése kialakult.
- Az épiiletek fbldszinti beépitése — terempgarazs,

- ot de a teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithatd ki a telemg,arazs be és

kijarata és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kiviil.
4) A VK-VIII-4 jeld épitési dvezetek beépitése kialakult.
1 p

a) Az épiiletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendéglatds, kiskereskedelem,

szolgaltatas vagy intézményi funkcid, illetve ezek vegyes létesitése esetén — elérheti

a 100%-ot, de a teremgarizs a homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a

“teremgarazs be- €s kijarata €s az ahhoz csatlakozo helyiségeken kiviil.

b) A foldszint 100%-o0s beépitése, vagy kozhasznélat céljdra atadott teriilet esetén a

szintteriileti mutato elérheti az 5,5-8s értéket.

(5)‘26Az épitési Ovezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitidséra vonatkozo
: p p y

paramétereket a 6. szam tablazat tartalmazza.

vendéglatas,

kiskereskedelem,
szolgaltatas, intézmeényi funkcid, illetve ezek vegyes Iétesitése esetén — elérheti a 100%-

6. szamu tablazat

Az épitési

a telek megengedett

az épiilet

bvezet jele megengedett
legkisebb legkiseb|legkiseb| legnagy
Kialakithaté legnagyobb b b_ | obb
beé- (e terepszi
. beépité| . . - ,
pi- , o . (szintteriil| nt alatti |z&ldfelil], . .
VK tési ter:let szeleessc mésx"ték' eti  |beépités| leti epitménymagassa
méd g . mutatdja i mértéke ga
mértéke
m’ m % m*/ m’ % % m
4
800/ s | A0 e | o0
VK-VIil-1 Z |200 18 80 s 4,50 1002 o2 16,0 23,0 |
00 s 5,50t!
800/
75 v 85 10
VK-VIII-5 | Z 200 18 5,51 > X
00 s 80 1002 | o2 | 160 | 300
800 / 3,50
65 ; 80 10
VK-VIE2 | Z 1200 | 18 | Do s400 ) 160 | 23,0
00 > 5,501
800/
_ v 60 2,50 70 30
VK-VIII-3 Z 18 ) 2
2(())60 75" sa00 | t00® | o | 120 230
1% Kicgészitetic a 35/2008.(VL.18.) sz. onk. rendelet o
12 Kiegészitette a 12/2008.(111.18.) sz. 6nk. rendelet .
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Jozsef korat 69. fsz. 1.
~{70) 941-64-93
‘www.ertekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
fGvarosi Birésag
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
iktatoszam: JGK-898

CPR-Vagyonértékelé Kft N o | E H-1085 Budapest

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: U/1.

szam alatti

~ 35372/0/A/38 hrsz-G

raktar ingatlanrol

Budapest, 2022. julius

Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmérs -~
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MegrendelS azonosito : JGK-898

Keriileten beltli elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint} : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz, ajto: U/1.
Helyrajzi szama : 35372/0/A/38 ‘ o
ingatlan megnevezése H raktar

v

{ingatlan jelenlegi hasznositasa nincs hasznositva
Szobak széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja Onkormaényzat ditali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret s 22m?

Helyiségcsoport redukélt alapteriilete :22m? Fajlagos m2 ar: 254 858 Ft/m’
Térsashaz telek tertilete : 814m?

Eszmei hanyad ;128 / 10000

Bels6 miiszaki dllapot 1 gyenge

Megkozelithetbsége ¢ udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapd médszer

A idzsefvarosi Gazdatkoddsi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: | 5 610 000 Ft
azaz Otmillié-hatszdztizezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 2 290 000 Ft

azaz Kettomillio-kettGszazkilencvenezer- Ft.
!lkwdacsos érték a forgalmi érték 75%-a*: 4 210 000 Ft

azaz Négymillié-kett8szaztizezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriilt meghatérozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjan
szamitando.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarolag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatéarozasara késziit.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, meiyet az elhelyezkedes és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hataroztunk meg. :

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja ¢ 2022. jalius 18.
Szakvélemeény érvényessége ' ,: 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

erteketo Rt
G P‘R \!"1_1::3"3".‘i et 69

Budapest,  2022. julius 27.
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T . lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeldé

Nyiivéntartési szém: 1398/2006.
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INGATLAMFORG ALMI STAKERTS! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi (piaci) értékét,
Az ériékelés célja: Onkormanyzat &ltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordan helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgatasra keriitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeleléen
atkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbsz6résen mddositott 25/1997. (VIil. 1.) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemeény mellékletébe csatoltunk, ’

Helyszini szemlén jelentévdk: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Sa2éljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz, ajto: U/1,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 2,0m?

Helyrajzi szama: 35372/0/A/38

Ingatlan megnevezése: raktar

ngatian jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz¢ hatérozat: Az alapitd okirat szerint hozzatartozo me!lékhelyi‘ségek{ »
{i. rész: v ‘

Tulajdonviszony: VI, Keriileti Onkorményzat /1

it rész:

Bejegyz8 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI, kerlilet Magdolna negyed kerilletrészében, a Karacsony Sandor utca és a Dobozi utca
kozotti szakaszon fekszik, a Lujza utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkoldas a kozteriileten fizetés.
Kornyezetében jellemz8en utcafronton 3ll6 2-3 emeletes tarsashazak épiltek.

Az ingatlan infrastrukturélis ellatotisaga varosrészen bellil dtlagos, 200-400 méteren beliil alapeliatast biztosito
Gzletek, &ltalénos iskola, epészségiigyi intézmény és sportolasi iehetéség is van. Tomegkodzlekedés
szempontjdbo! j6, 100-200 méteren beliil elérhetd kapcsolat van. ‘

Tomegkoziekedesi eszkozok:
[ Villamos 3 Autébusz?

‘ {Eﬂohbusz JiBIWetrojFélda}attk J iD Vasot ‘ 1

Ef f (2



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatian &italanos jellemz&i

Az épiilet saroktelken fekszik, a Magdolna és Lujza utca taldltkozasanal, az un. “Zsibarus-hdz”-ban. A Zsibdrus-haz
a lujza utca — Magdolna utca — Dobozi utcédk hatarolta tdmb, melyben annak idején a még egybefiiggs,
egymasba atjarhato éplletegylittesben letelepedési engedéliyel nem rendelkezd, haszid zsidék béreltek szallast,
valamint a piaci arusok szervezetének egykori székhelye volit.

Az épiilet Magdolna utca feldli frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megdjult, azonban a lLujza utcai
kapualj és a belsé udvari homlokzat romos. A befoglald épiilet az 1890-es években épilt, tégla hosszféfalas
pince, foldszint + 3 emelet kialakitassai, utcafront fell feldjitott. Az albetétet a foldszinti k6z6s udvarbél lehet
megkdzeliteni. Ablak nincs, egy dupla faszerkezet{ ajtd nyilik az egy légterii helyiségbe, amely vasriccsal védett.
Belmagassaga 5,27 m, a galéria alatt 2,77 m. A faszerkezet(i galéria a teljes raktar felett van kialakitva, amit a
padias lépcstin keresztill lehet megkozeliteni. A foldszinti rész PVC-vel burkolt, alatta porladé beton ldthats. A
raktar bal oldalan, az aljzat részen a téglak hidnyosak, teljesen feldzott és romos.

Fitésre egy gazkonvektor kiépitett, amely kéményre kotott, feltehetben nem mikodik. Vizéra van, villanyéra
szétszerelve, illetve a kapesolotabla 16g a falbdl. A belsd tér teljesen romos. A gazéra a bejarat mellett jobbra, a
homlokzati falon lathato.

(sszességében az ingatlan rossz, gyenge miiszaki dllapotd.

El&z8 szemlénk 6ta {2019.07.30.) nem tortént valtozds az ingatlanban.

Epiilet:

Eplilet épités] éve: cca. 1890 .
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince, fdldszint, 3 emelet Mdszaki 4llapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
Fliggbleges teherhordo szerkezet: tégla felljitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat atlagos
TetGszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: raktar
Belst terek felilete: festett, vakolt gyenge
Belsd terek burkolata: beton, pvc gyenge
Vizes helyiséglek]) felllete: festett gyenge
Vizes helyiség{ek) burkolata: pve gyenge
Kblsé nyilaszardk: fa szerkezetek gyenge
Atlagos belmagassaga: 527m galériazhaté
BelsS nyilaszarék: nincsenek gyenge
Flitési rendszer: gazkonvektor (nem m{ikodik) felgjitando
Melegviz biztositasa: villanybojler feldjitandé
Meglévé kbzmi-kidliasok: villany-viz-gdz-csatorna feltGjitandd
Meglévd kdzmii mérdorak: villany-viz-gaz feldjitandé
Felljitas éve:

Feldjitds targya:

Ingatian miszaki dllapota dsszességében: gyenge
Megjegyzés: o

A teljes belsS tér romos, teljes felGjitdsra szorul.

4. oldat}
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allé6 adatok (az épllet épités ideje, muszaki tervek,
tervdokumentécidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzitettik, €s annak iehe;tséges‘okait teirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik, '

Hdz:

A tetd ép, kémények rendben, a haz ereszcsatorndjs kiépitett. Az utcai homlokzat feldjitott, az udvari rész
romos. A kdzds udvar burkolata t6bb helyen megsillyedt, hidnyos. A [dbazati rész felazott, vakolathianyos, és
helyenként a labazati rész is meghomlott, feltehetden az elégtelen karbantartds és vizszigetelés hidnya miatt,

Albetét:

Az egylégterd raktarhelyiség teljesen romos, ethanyagolt allapotd. A falazat helyenkent hlanyos a padozat

szintén romos.

» Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik

* Vizvezeték ~ kiépitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
* Kdzcsatorna — kiépitett

® F(ités — 1 db gdzkonvektor {(nem miikodik}

* Melegviz-eliatas — villanybojler {nem mikddik}

* Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérléi megjegyzés:

Az ingatlan Gres, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcié Hasznos
raktér beton festett 22,00 m? 100% 22,00 m?
galéria fa padozat festett 22,00 m? 0% 0,00 m?
meérési korrekcio 0,00 m?
Osszesen: 44,00 m? 22,00 m?
Osszesen, kerekitve: 44 m? 22 m?

Megjegyzeés:

A hasznos alapteriilet szamitadsandl a rendeikezesre allé muszaks terura;z adata;t hasznaituk fek melyet a

he!yszmen meresekkel e!lenorlztunk

s, oldd]

/1
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések & TEGOVA Utmutatd elvel és moddszertani ajaniasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszdr
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelben készitinek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé szemelyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informéacids onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen térténd
védelmérd) és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint @ 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérsl sz2616
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapi és a koltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdason
alapul6) értékelések kozé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiit dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id8pontjdban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szandékozd koaott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel8 marketing utédn, amelyben a felek tudatosan és kéridltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1}

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei @sszehasonlitésra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerliinek. Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljgk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hézak, lakasok,
telkek, stb. : C :

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgainak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idSpont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis elldtottség

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében felletheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznélasdval hatdrozhaté mee.

A hozamszamitason alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szarmazo tlsztaJovedelmekjeienerteke '

A horamszamitas lépései dsszefoglaiva: {2022 Q3)

1. Az ingatlan lehetséges (aiternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznélati modonként.

3. Jov8beni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként,

4. A tSkésitést kamatlab meghatdrozdsa: {2 éves magyar allampapir hozamal+ingatianpiaci kockazat {(azon belill
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat-infiacio.
3,5%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakdsok. 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tébb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozdsa.

6. A nettd lzemi eredmény feltokésitése, {legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitdson alapulo
értak,

A modszert a’ita»léba,n}a jovedelemtermeld képességgel ;envdel‘kezé ingatlanok esetében slkalmazzak.

£ ¢ldal
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Kéltségalapu szamitasi médszere

A nettd potldsi kbltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldit Gjraeldllitdsi
koltsége alapjan adja meg. Az djraelSdllitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 miildsa, az elhasznélddas, az
erkolesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozo foldteridet értékét. Epités alatt 1évé étesitménynél, kdrosodott Jétesitménynél, takart mitérgynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem &ll rendelkezésre,

A foldteriiet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgédlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatédrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozaséban mind a tagabb, mind a sziikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, minGségi ellatést nydjt helyben és a
kornyezetében €16 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kdltsegének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi tényeges formajat. A bruttd helyettesitési {pétiasi) kditség
tartalmazza a vizsgalat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miuiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
{étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kdltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éptiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ojraelsallitasi kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
vjraeldaliitasi ériékeket a rendelkezésre ail6, vagy az ahtalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérnski Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédlet {EKS} 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk. o

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés, Harom {6 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulds és

¢.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikal romids esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasédt és a szerkezetek
aranyat sz osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralevo
élettartamat kell figyelembe venni. "
Altalanos esetben a kévetkez6 gazdasagilag hasznos teljes eiettartamokat kel% hasznaim
- varosi tégla éptiletek 60-90 év, S - : o
- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegfi épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezfgazdasagi épiiletek 20-50 év.
b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokatl a korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni,

¢.} A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt 3l el6, mint a kereslet hidnya, a terulet véitozo
ingatlan felhasznélasa, vagy az éltalanos nemzetgazdasagi koriilmények. :
Az avulds mériékét a harom emliteft avulasi kategor;aban szazalékosan keil megadm
Telek eszmei értékének szdmitdsa: ‘

Kerilieten beliili elhelyezkedése: . - Magdoina negyed

Térsashaz telek teriilete: B -i'._'>814 m2

Eszmel hényad: v128 / 10000

Albetétre juto telek teriilet: 10,42 m?

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

Diczkantalasi tényezd: S ag .

Telek eszmei €rtéke: 2 290000Ft  , Kettdmillio-kett8szdzkilencvenezer- Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

[ 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén atapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | GH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, i o1 har Vil ker. VI ker.
Lujza utca 16. Népszinhéz Vi .ker., VHI’. ker.‘, Bacsé Bé'i'a Néps.zinhaiz
fsz. ajté: U/1. negyed Lujze Dloszegi utca negyed
megnevezése: rakear raktdr lakés lakés tzlet lizlet
alapteriet (m?): 22 66 45 33 a7 65
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 15700 000 | 16 500 000 | 17 900 000 | 18 370 000 | 15 700 000
kinadlat Jadasvétel ideje {évh 2022 2022 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {(Ft/m%); 214091 330000 488 182 351766 217 385
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 9% 5% 2% 5% 9%
kerlileten belili ethelyezkedés 0% 0% -5% -5% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 10% 10% 0% 10% 10%
altalanos miiszaki allapot -5% -15% -5% -10% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -5% -10% -15% -15% -10%
szerkezeti kdarosodasok {pl: vizesedés) -10% -10% ~10% -10% ~10%
eltérd funkcid 0% -6% -10% -5% ~5%
galéria 5% 5% 5% 5% 5%
Osszes korrekeio: 4% -21% -38% -25% 4%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 222226 259 380 303 649 263 824 225210
Fajlagos atlagér: 254 858 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 5 606 876 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 5 610 000 Ft

Osszehasoniito adatok leirdsa:
1, adat; :

* miiszaki aliapot feldjitandd, ingatlan.com/31983831

2. adat:

" hasznélt, félszuterén szinten, ingatlan.com/31186894

3. adat:

_feltjitandd miiszaki allapotban. ingatian.com/32809062

4. adat:

félszuterénben [évé zlet, ingatlan.com/32307846

5. adat:

{évé helyiség, ingatlan.com/31983831

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekifgve):
o ' 5 610 000 Ft Lo

azaz Otmillio-hatszaztizezer- Ft,

© ‘Népszinhaznegyed, H. Janos Pal papa tér mellett, utcafronti szuterén helyiség,
“Magdolnanegyed, feldjitott allapotii helyiség, elektromos fiitéssel, lakasnak

: » Orcynegyed, udvari bejératos, gazkonvektoros fitéssel elidtott 1 szobds lakas,
:!Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vakolt falazaty,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, alagsori, feltjitando miszaki allapotban

| F

8. oldal


ingatlan.com/31983831
ingatlan.com/31186894
ingatlan.com/32809062
ingatlan.com/32307846
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld éntékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlitd dsszehasonlité Gsszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
1086 Budapest, o .
ingatlan elhelyezkedése: Lujza utca 12, fsz. V"Z';:::;i[:;:’j:eg' v“"ﬁf};ﬁ}:{c’éf;‘m VUL, ker., Bauer Séndor
ajtd: U/a,
ingatlan megnevezése: raktar raktay raktdr Uzlet
hasznosithatd teriilet (m?): 22 20 45 50
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé): 35 000 600060 130 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2022 2022 2022
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 1575 1200 2340
KORREKCIOK
eltér alapterilet 0% 2% 3%
eltéré miiszaki altapot, felszereltség -10% ~10% -20%
keritleten belili elthelyezkedés 0% -10% -10%
éplileten bellli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Osszes korrekcis: -10% -8% -27%
Korrigélt fajlagos alapar: 1414 Ft/m2/hé | 1108 Ft/m2/hd | 1704 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1408 Ft/m2/hé

Osszehasonlitt adatok leirésa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti ethelyezkedésii raktar, ingatlan.com/31896738
2. adat: Corvinnegyed, udveri lejaraty), szabalyos négyog alakd, beton padozati
raktérhelyiség, villany k6zmiivel, ingatlan.com/31245547
3, adat: Magdolnanegyed, felljitott hazban, felujitott belss térret rendetkezd, vizes
blokk nélkili Ozlet. ingatlan.com/32135770
Hozamszdmitads
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1408 Ft/m2/ho
Kihasznaltsdg: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: I 334541 F¢
Kéltségek:
Felljitast alap: 3% 10036 Ft
lgazgatasi kdltségek: 2% 6691 Ft
Egyéb koltségek: 5% 16 727 ft
Koltségek dsszesen: 33454 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 301 087 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.}: 6,5%
Tokésitett érték, kerekitve: 4 630 000 Ft
ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve): o
o |4 630000 Ft
o azaz Négymillio-hatszazharmincezer- Ft,

Pl
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasontitd modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez & szdmitas tikroz) leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz§, azonban j6! mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Uzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdhtségalaph modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviit hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Sily |Sudlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité modszerrel: 5610000 Ft] 100% 5610 000 Ft
Ingatian értéke koltségalapl modszerrel OFY 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 4 630000 Ft 0% O Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: % 610 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

5610000 Ft

azaz, Otmillio-hatszéztizezer- Fr.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kdvetkea8ket
szikséges figyelembe venni:

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

az &tadott iratok tanulmanyozdsan tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelgsséget nem viéllalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megtjithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képvisel§jének szdbeli tajékortatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
éraékszervi vizsgalattal nem észlelhetS értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk
feleidsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kbtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id&pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenlil 6sszeflggd tartozds (kdziizemi dijak, stb.} nem all fenn;

az érték magdban foglalia az épliletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontérgyak értékét befolydsold korilmeényekben bedllo lényeges valtozas esetén szikséges a megadott
érték fellilvizsgélata;

nem vallalunk felelGsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasothatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatéségéat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatarozott ériékek az el6zGekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendeld altal torténd felhasznélas esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzdi jogrd! szolé 1999, évi LXXVI. tdrvény szerint szerz6i jogi védelemben részesiild
szellemi atkotas (a logo, szlogen tartalom és forma kizarélag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona). ‘

S5
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8. OSSZFFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utdn, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az alabbiakat régzitjik: ‘

Ingatlan cime; 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5610000 Ft

azaz  Otmillie-hatszdztizezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes killritett altapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja 1 2022. julius 18,
Szakvélemény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2022, julius 27.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS o

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

EEOCDCEE0R

Fényképfelvételek




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajt: U/1. Hrsz: 35372/0/A/38

TULAJDONI LAP

Nen hiteles tulajdoni lap

 Nem hiteles tulajdon lap

juW

&
—

'g Budapest Féviror Korminytevatala Foldheatai: ooz gity
= Budapest, X1, Budatoke vt $9 1519 Budapest, F§ 418 (WE T
"a" Nem biteles tulazdoni fap - Teljer masolat

v Megrendclés szams BOG0004/21 05092022

% 2022.06. 2%

=]
=  BUDAFEST VI1I1I.XEK.

E Eeltorulet 35372/0/A/38 holyrajei szdm

Z 1084 SUDAFEST VIII KEK rjza vtea 14 foldezint. ajte:U/i. *felalvizagalat a

IRESE

L. Az mgyéb onilla ingatlen adetan:

megnevetés terualet siobiak szana egme i hanyad
= egeux/fel
raktar 22 g o 128710090

Be Jagyzd hatarozar. I49598/2/2004704 §2 3¢

1. bejegysd hatdrozat: 249%93/72/2004/94 07 16
Tarsashaz
Az alapite okizat vrevint hotsatartezd meilikhelyizégex.

tulawions f%g

Nem hiteles tulajdoni lap

¥ layieni hanyad: 171 torld hatarezat: 714015/1/2006/08 09 1%
bejegytd hatarecat, érkezgsy ada  2495%8/272004/04 U7 33 gg
ox,

o
Jjogcim. 1991, €y XXXIIY. kv 3. § o
L er c 5 A
Jogoim: evedety felvétal %};,
jogallaz: tulajdonos -
iy JCTIEEVARQSY  AWCRMAMNZAT PULORAMESTERY BIVAIAL W
cim: 1082 BUDAEEST VIII .KRER. Barozsz wtca 85-67.

D.RESZ e

Ttarosat: 21401671/ 2006 /06 02 15

I

. talaxiens hanyad: 151 .
bejegyz® hataroszat, érkezési idd. 214016717 X0G
jogeim: 1991 évs MKNIII tv. 1. § 246612/1992
jogeim: eredets Felvétel £
jogallis: tulsjdonos
Aew: BUDAPEST FOVARDS VIII. KER. J330SEF
cim: 3I08E BUDAPEST VII ¥eR. &u‘ossg;:c

Nem hiteles ilajdoni lap

11/1 ranghelyén.

Nem hiteles nﬂajdom‘ lap

5 MM RESZ
ARTALHAS BEJEGYIESY

Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Jﬁtéiéé 4mlajd.0ni 121? | v

: Nem hiteles tulajdoni lap

12 oldal




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. 2jto: U/1. Hrsz: 35372/0/A/38

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

tarsashiazidajdont alapiic okirar

{ Pudapesi V

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSE ONKORMANYZAT
{Budapest VI Baross u 65-67.), miint a Budapest VI keritlet Lujza atea
Foosso alato, 353720 helyiagjzn szdmu hazas ingatlun wlajdonosinal,
muopbizasahal eljard Jossefvirost Vagvankesclo R 1084, Budapoest, Oru 8y
a Pk P49 S-n 2003 SV OXXXTEL o) 308 (12 bekezdése 85 a Jozseivarosi
Onkorminy zal Képvisclo-testiticiénel 26 2000 ¢ VIL 14) sz, onkormany zati
rendelete alapjan @ jelen alapuo okwatban ¢s o mellekelt alaprajsokban
foplaltaknak megleleloen novezen moatlant warsashazza alapitja :

A wrsashn vieve:

Budapest VHL, Lujea w16, sz Tirsashaz

11
- KOZOS TULAIDON

A tuldonostirsah kazos wilgdonabans muradnak o melicheh wnvehen &
mnb-rabt loirdson szoreplo & az alabbickban kérilint wick & Spimidnyrdssck,

vidamint berenderésel és felszeveldach o iflenve mindazek @ tdrpvak. amehvek
nimesenei kalon wdajdonban. C : o

[ f.f’l"c;fc’z;:,_vSH,U(JKH:‘?tg%:'gnérx,«éll;bgz.




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajto: U/1. Hrsz: 35372/0/A/38
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/1. Hrsz: 35372/0/A/38

34, A Jozsetvaros: Onkomany zatol Hleti meg a tenveken 30 szammal
wialt, HE emelet 32 aptasziaons, Tés T2 (masiel) szohihol konvhibal, W
vel ellaton ftirdds zobabal, kamrabol 4116 croklahis S134m) alapterbictiel. a

Geds tulajdonbol 24910000 hdnyaddal. a H:ké%h()z tartozd  Koz0s
tula ‘.d s;lmn fevd pincerckesz Rizarolages hasznalaty jogaval o

35 A Jozsefvaros: ()nkmmdm zatot et meg @ wenveken 330 szammal

Jefolt HE emeletr 330 aproszamu, | (egy b szobabsdl kon xhnimi turdoszobabsl.

Q - & . . -, {
hamrabol dllo oroklakas 4081 m™ alaptertlenct, s kozos  wulydonbol
FON 10000 hanyaddal, a lakashoz wntozo }(»/mw!mimi an fL\Hrﬁi‘&uthv
Mfuxmi.u»_m hasznalat ;‘?gu\di : Lo C

36. A lozselvarosi Onkormanyzatol illeti meg 4 terveken 360 szammal

Jetolt IV ent 1 aposzama. 1 (egy szobabal, W -vel elliaton furdoszobabol,

closzobdabol allo oroklakds 23,66 m° alapteriilettel, a kozos wlajdonbol
F15 10000 hanyaddal, a lakashoz tartozd i\nm\ mLx dunban lu 0 p!m.uk,lxk‘x,’
Kizarolagos haszndlan jogéval. o
37. A Jozsevarosi Onkormam zatot et meg a envchen 37 saimmal
jedol IV oem. 20 aptaszamu, 12 (¢ szobabol allo Grdklokas ¢ sziiksdéglakas)
1006 m alapteriilettel, a kozds tulajdonbal 49 10.000 hanyaddal, 4 lukashoy
tartozo kozas tulajdonban [évo pincerekess kizarolegos hasznalati jopaval,

38, A Jozselirosi Onkormany zatot illeu meg @ terveken S8 szammal
jelol Fszto Udvar 1. aptoszami. egy he }}xsub!\.tjl alls, raktar funkcidju
ordkbelyiscg 760,36 m Calapteriilettel. a hozos  ralapdonbol 12810000
hainyaddal o SRR P AR

9. A Jazsetvarost Onkormam zatet et meg @ werveken 390 sziammal
elolt. szt Udvar 20 atoszamu, egy helvseebol altor rakar funkeidpu
arokbebiség 2073 m alapteriilettel a kozos wlapdonbal 105 10.000

hany addal

0. A Jozsefvarosi Onkormany zatot illety meg @ wencken 40, szammal
il Fszr Uldvar 3. Ls; Wszamu, cey hehvisdebal allor rakidr  funkeiogo
Griokhehvaseg 18068 ;uktpluuhu Low Kozos tulapdonbal 90 10.000

;h;.in}, add;}l,

41, A JozseNdrosi Qohorman zator el meg o erveken 410 szammul

ol e Uidsar 40 aposzdmas cev helviséebol dllos rakidr funkeidjn
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest Lu;za utca 16. fsz. ajto U/6

szam alatt!

'»35372/0/A/43 hrsz u ol

- raktar ingatlanrol

Budapest, 2022. julius

Filggetlen | Megbizhat6 | Ertékmeérs
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ERTEKELES!I BIZONYITVANY

Megrendeld azonositéd ¢ JGK-899

Kertileten belili elhelyezkedese ¢ Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté; U/6.
Helyrajzi szama : 35372/0/A/43 B
ingatlan megnevezése 't raktar

ingatlan jelenlegi hasznositasa ‘>: nincs hasznositva

Szobak széma : ’

Komfortfokozat :

Az értékelés célja : Onkorméanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 24m?

Helyiségcsoport redukiélt alapteriiete : 24m? Fajlagos m2 ar: 254 237 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 814 m? N
Eszmei hanyad : 128 / 10000

Belst mUszaki allapot ¢ gyenge

MegkozelithetSsége ¢ udvari fotdszint

Ertékelés alkalmazott médszere ¢ piaci dsszehasonlito- és hozamalapG modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a hefvszml bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerilf, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 6 100 000 Ft
azaz Hatmillio-egyszazezer- Ft .
melybd! a telek eszmei értéke: 2290 000 Ft

azaz KettomnlI:6-kettdszézk|Eencvenezer- Ft.
&lkwdaccos érték a forgalmi érték 75%-a*: 4 580 000 Ft
azaz Négymillid-6tszaznyolcvanezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatérozésara késziilt.

*A likvidacios érigk a kényszerériékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedes es az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-dban hataroztunk meg. : :

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap id6pontja -3 2022. julius 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott pé|dénybantv ‘
CPRvVanvrm@rtewto it

Budapest, 2022 jdlius 27.

1022 AUS 02

* Lakatos Ferenc
~ ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006. | /{/‘
\
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGOI FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogeitett ingatlan forgaimi {piaci) erteket
Az értékelés célja: Onkormanyzat ltali megrendelés, értékesitéshez torteno felhasznatasra '

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriilt sor, tovabba megvizsgélsra kerlitek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en

alkalmazasra kertltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbszorésen modositott 25/1997. (Vill. 1.} PM

rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részietesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét €s
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgadltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fenykepfelveteleket keszntettunk

amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi velemeny mellékletébe csatoltunk. :

Helyszini szemién jeleniévik:; Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT) ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza vtca 16. fsz, ajtd: U/6.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 24,0 m? '
Helyrajzi szama: 35372/0/A/43

ingatian megnevezése: raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: - ’nincs hasznositva

Bejegyz6 hatdrozat: - Az alapito okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.
il rész: | S
Tulajdonviszony: . VIl Kertleti Onkormanyzat 1/1

it rész: R '

Bejegyz8 hatdrozat: nines bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. keriilet Magdoina negyed keriiletrészében, a Kardcsony Sandor utca és a Dobozi utca
kozotti szakaszon fekszik, a Lujza utcdban, Az utca burkolata aszfalt, @ parkolas a kozterilleten fizetds,
Kdrnyezetében jellemzGen utcafronton allo 2-3 emeletes tarsashézak épiiltek.

Az ingatian infrastrukturalis elidtottsaga varosrészen beliil atlagos, 200-400 méteren belill alapellétast biztosito
izletek, altaldnos iskola, egészségiigyi intézmény és sportolasi Eehetﬁség is van. Tomegkozlekedés
szempontjabol jo, 100-200 méteren beliil elérhetd kapesolat van. ' '

Tomegkoalekedési eszkdzok,
Villamos Autdbusz ‘ LC] Trolibusz HD MetrofFoldalatt ‘ ‘7{3 Yasut !
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz&i

Az éplilet saroktetken fekszik, a Magdolna és Lujza utca taldlkozasanal, az dn. “Zsibdrus-haz”-ban. A Zsibarus-héz
a Lujza utca - Magdolna utca ~ Dobozi utcak hatérolta tomb, melyben annak idején a még egybefliggs,
egymasba atjarhaté épliletegyiittesben letelepedési engedéllyel nem rendelkezd, haszid zsidok béreltek szalldst,

valamint a piaci arusok szervezetének egykori székhelye volt.

Az éplilet Magdoina utca feléli frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megdjult, azonban a Lujza utcai
kapualj és a belsé udvari homlokzat romos. A befoglalo épiilet az 1890-es években épillt, tégla hosszf6falas
pince, féldszint + 3 emelet kialakitassal, utcafront feldl feldjitott. Az albetétet a foldszinti kdzds udvarbél lehet
megkozeliteni. Ablak nincs, egy faszerkezetl ajté nyilik az egy légteri helyiségbe, amely vasraccsal védett. A

belsé tér kiégett, teljesen romos, valdszintleg hajiektalanok huztak meg magukat itt.

Az ingatlanban semmilyen kézmii 6ra nincs, belmagassaga 5,27 m.

Osszességében az ingatlan rossz, gyenge miszaki dllapoty, teljes felijitdsa és kozmilvesitése javasolt.

Epiilet:

Epllet épitési éve: cca. 1890 L
T - ——— - sy Miuszaki dllapot
Epliet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 3 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
FliggSleges teherhordo szerkezet: tégla feldjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: raktar
Belsé terek felillete: festett gyenge
Belsd terek burkolata: beton gyenge
Vizes helyiség(ek) feliilete: nincs vizeshelyiség
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség
Kisé nyildszardk: fa szerkezet, racesal védve gyenge
Atlagos beimagassaga: 527 m galéridzhato
Beisd nyilaszarodk: nincsenek
Flitési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévd kozmii-kiailasok: nincsenek
Meglévd kdzmi mérddrak: nincsenek

Feltijitds éve:

feltijitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota Osszességében:

gyenge

Megjegyzés:

Ateljes belsd tér felljitasra szorul.
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4,3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allé adatok {az éplilet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szem!ét tartottunk és a ldthato tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikertik.

Héz:

A tet6é ép, kémények rendben, a haz ereszcsatornaja kiépitett. Az utcai homlokzat feldjitott, az udvari rész
romos. A k&z0s udvar burkolata tobb helyen megsiiityedt, hianyos. A ladbazati rész felazott, vakolathidnyos, és
helyenként a ldbazati rész is megbomlott, feltehetden az elégtelen karbantartas és vizszigetelés hianya miatt,

Albetét:

Az egylégter(i raktarhelyiség teljesen romos, elhanyagolt allapoty, kozmivek egyaltalan nincsenek, flités nincs,

vizvételi lehetGség nincs.

* Elektromos dram ~ nincs kiépitve, hitelesitett vilanyéraval nem rendelkezik

» Vizvezeték ~ nincs kiépitve, hitelesitett vizéraval nem rendelkezik

* Kdzcsatorna ~ nincs
* F(ités — nincs
» Melegviz-elldtas ~ nincs

» Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérloi megjegyzés:

Az ingatlan (res, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekeio Hasznos
raktar beton festett 23,98 m? 100% 23,98 m?
méresi korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 23,98 m? 23,98 m?
Osszesen, kerekitve: 24 m? 24 m?

Megijegyzés:

A hasznos alaptetlilet szamitdsandl a rendelkezésre &lié mdiszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztlink. o ' o B

LA
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és médszertani ajanldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tdhbszor
moédositott 25/1997. {VIN.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elirtaknak
megfeleléen készilnek. .

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXI1. térvény az informécids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamant a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil he!yezeserol s2616
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szdndékozd kozbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden vsselkedtek
anélkul, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1}

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer soran az értékelendd ingatian elemei dsszebasonlitasra kerillnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minét kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgaimuk. Pld .csaladi hazak iakasok
telkek, stb. ' S

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgélnak:
- realizalt Gigylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag
{méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzok.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonid tepusu mgatianok adasveteli/kinglati adatainak
felhasznaiasaval hatarozhaté mee.

A hozamszamitdson alapuld éntékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a killonbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaliapitasa azon 8z,
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta 3ovedelmek 3elenerteke '

A hozamszamitas lépései 6sszefoglaiva: (2022 Q3)

1. Az ingatlan iehetséges {alternativ) hasznélati modjainak elemzeése.

2. A jbvbbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati modonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feléllita’sa hasznélati médonként

agazatt kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-inflécio.
3,5%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakasok: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%,

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becsiése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozasa.

6. A nettd (zemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivdlasztasa) mint hozamszamitdson alapulé
éreék. o
A moédszert altalaban a jévedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.

8. oidal
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Kdltségalapli szamitdsi médszere

A netto potlasi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraeléallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldallitasi ér1ékbdl azonban te kel vonni az id6 maldsa, az ethasznalédas, az
erkdlesi értékesokkenés miatti avuldas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foidteriilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, karosodott étesitménynél, takart miitargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhats, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &ll rendetkezésre.

A foldteritlet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgédlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlkebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindségll ellatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €18 lakosség szaméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potiasi} kdltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékke! és funkcidval bird
létesitmény jelenlegl megvaldsitdsdval kapesolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kbltségét,

A kdzvetlen kiltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléallitési kotiségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol & részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
tjraeldaliitast értékeket a rendelkezésre 3116, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. éltal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS} 2020. évi egysegérai alapjan
szamothatjuk. ' ‘ o

Az avulds az id6 mulasa miatti értékesdokkenés, Harom 16 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

.} kdrnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasidt és a szerkezetek

aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatraievé ‘

élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkez§ gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat keil hasznalm

- varosi tégla épliletek 60-90 év, : o

- varosi, szerelt szerkezetU épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év,

- ipari s mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionadlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kbritmények miatt all el6, mint a keresiet hidnya, a terulet valtozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények. '

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategonaban szdzalékosan keil megadm

Telek esymei értékének szdmitdsa: s

Keriileten belilli ethelyezkedése: - ‘Magdoina negyed

Tarsashaz telek teriilete: - 814 m?

Eszmei hanyad: 128 / 10000
Albetétre juté telek teriilet: 10,42 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: - 220000 Ft/m?

Diszkpntiias tanyezd: . LD

Telek eszmei értéke: ' . ) 2290000 Ft “‘, Kettomillio-kettSszazkilencvenezer- Ft,
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

[

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, | i1 yqr Viil. ker. VilL. ker.
Lujzs utca 16. Népszinh;z Vil ker, ) VL ker, g Bela Ne‘pszinh;z
fs2. ajté: U/6. negyed Lujza Dioszegi utca negyed
megnevezése: raktar raktér lakds lakas Uzlet Gzlet
alapteriilet (m’): 24 66 45 33 47 65
kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 15 700 000 | 16 500 000 { 27 900 000 § 18 370 000 | 15 700 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id6 miatti korrekeié: ~10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 214 091 330000 488 182 351766 217 385
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 8% 4% 2% 5% 8%
kertileten beliili elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% 5%
éptileten bellli elhelyezkedés, megkézelitése 10% 10% 0% 10% 10%
altaldnos miszaki allapot -5% -15% -5% -10% Oh
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) -10% -15% -20% ~20% -15%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) % 0% 0% 0% 0%
eltérd funkcié 0% -5% -10% -5% -5%
galéria 0% 0% % 0% %
Osszes korrekcid: 3% -21% -38% -25% 3%
Korrigalt fajtagos alapdr (Ft/m2}): 221370 261 360 301 696 262 417 224 341
Fajlagos tlagér: 254237 t/m?
ingatlan becsiiit piaci értéke: 6101 688 Rt
Ingatlan értéke kerekitve: 6 100 000 Ft

Osszehasonlité adatok IEIIGSG

1, adat:

: ‘miiszaki allapot felljitando, ingatlan.com/31983831

2. adat:

o -haszndlt, félszuterén szinten. ingatlan.com/31186894

3. adat:

4. adat:

- féiszuterénben 1évé Gzlet, ingatlan,com/32307846

5. adat:

Az mgatian plac1 osszehasonhto modszerrei meghatéarozott forgalmi erteke (kerekltve)
: Lo 6100000 Ft o
E azavz»Hatmiliio-egyszazezen Ft.

Népszinhaznegyed, il. Janos Pal papa tér mellett, utcafronti szuterén helyiség,
v‘»Magdolnanegyed, felijitott allapotl helyiség, elektromos fiitéssel, lakdsnak

- Oreynegyed, udvari bejdratos, gazkonvektoros fiitéssel eildtott 1 szobas lakas,

h felujitande miszaki allapotban. ingatlan.com/32805062

‘Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, beton padozatos, vakolt falazaty,

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, alagsori, felljitandé muszakiallapotban
1évé helyiség, ingatlan.com/31983831

8. oldal .
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ingatlan.com/31983831
ingatlan.com/31186894
ingatlan.com/32809062
ingatlan.com/32307846
ingatlan.com/31983831

NG AT ANFORGALM! STAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan} Osszehasonlté | Gsszehasonlits dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest, ) .
ingatlan elhelyezkedése: Lujza utca IZ. foz. v”;’;ﬂi;;f:jfj:eg' Vm'};;aﬁ’f;{:’é‘:ath VIiL, ker., Bauer Sandor
ajtd; U/6.
ingatian megnevezése: raktar raktar raktar zfet
hasznosithaté teriilet {m?): 24 20 45 50
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hs): 35 000 60 000 130000
kinalat / szerzédés ideje {év, hd): 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 1575 1200 2 340
KORREKCIOK
eltérs alapterilet 0% 2% 3%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -10% -10% -20%
kerlileten beltli elhelyezkedés 0% -10% -10%
épitleten beltlli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Osszes korrekcié: -10% -8% -27%
Korrigdit fajlagos atapar: 1411 Ft/m2/hé | 1105Ft/m2/hé | 1699 Ft/m2/hd
Kortr. fajlagos alapdr kerekitve: 1405 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

“Orezynegyed, foldszinti elhelyezkedés raktar, ingatlan.com/31896738

‘Corvinnegyed, udvari lejaratt, szabélyos négybg alaky, beton padozati

2. adat:
raktarhelyiség, villany kézmUvel, ingatlan.com/31245547
3. adat: Magdolnanegyed, feltjitott hazban, felijitott belsé térrel rendelkezd, vizes
blokk néikitli iizlet, ingatlan.com/32135770
Hozamszdamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1405 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 364 176 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi alap: 3% 10925 Ft
lgazgatdsi koltségek: 2% 7284 Ft
Egyéb koltségek: 5% 18 209 Ft
Kdltségek Gsszesen: 36 418 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 327 758 Ft
Tokésitési rata {szamitas 6. old.): 6,5%
Tokésitett érték, kerekitve: 5040 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
FEUE . 5040000 Ft g
- azaz Otmillié-negyvenezer- Ft


ingatlan.com/31896738
ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/32135770
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlkrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadésa kismértékben jeliemzd, azonban jél mutatjs a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetSsépeket, Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapd modszer titkrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szdamitott érték | Saly [Sdlyozott érték
Az atkalmazott modszerek [F) (%) IFt]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlité médszerrel: 6 100000 Ft| 100% 6 100000 Ft
ingatlan értéke kdltségalapt médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapyi modszerreh 5 040 00D Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
6 100 000 Ft

azaz, Hatmillio-egyszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerll
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasdn tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korldtozasarsl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem véllatunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositdsaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektsl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek heszerezhet8k, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre hocsatott iratok és a
Megrendeid képviselGjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethett értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre dartalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhdzdsanak idépontjdban az ingatlan haszndlatdval
kozvetlentil 6sszefluggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem alt fenn;

- az érték megaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjgk, illetve érvénytelenithbetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéilapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedlls tényeges valtozés esetén szitkséges a megadott
érték feltlvizsgalate;

- nem vallalunk felelfsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjgk az ingatlan értékét,
korlatorhatjdk haszndthatésdgét, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozoit értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal tdrténd fethasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemeény a szerz6i iogrol sz20l6 1999, évi LXXVI. torveny szerint szerzdi joei védelemben részesiild
szellemi alkotas (a logo, szlogen tartalom és forma kizérdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft, ztulajdo_na}. -

10, oldal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok é esa piam viszonyok tanulményozésa utén, valamint az ertekelesr

szamitasok alapjén az alabbnakat rogaitjuk:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

alaz

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett dliapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja
Szakvélemeény érvényessége o

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2022. julius 27.

TARTALOMIEGYZEK

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

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE
5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK :
8. OSSZEFOGLALAS o '

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasoiat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapit6 okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

ingatlan ethelyezkedését mutatd térkep ‘
Fényképtelvételek

: 2022, jdlius 18,

: forgalomképes

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz, ajté: U/6.

Hatmillid-egyszdzezer- Ft,

@gREooeEE®OE
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/6. Hrsz: 35372/0/A/43

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap . Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Favire: Kormdnytzvatals Fotdhvadal Féos 2y
Budapeur, X, Budafok 1t SO 1516 Budspest, Ff 415 Cildal:
o © 7 Nem bitekes tulajeogi bp - Teljer pidsolat '
Megrendeics szim: §G00004 1108012022

2022.06.2%

doni lap

BULAYEST VI11. XER.

Nem hiteles tulaj doni lap B

Nem hiteles tula

Belterilet 35272/0/A/42 helyrajed szam
1086 BUDAPRST VIIT .FER. Llujza stra 16 foldszunt. ajté:U/%6. “felulvizegalat a3
LRESZ

1. Bz egyéb onalle ingatisn adatas.
negnevetés teralet wichak prana «zines Ganyad toulaydon: fof
m2 egesz el &
taktar 249 g ¢ 115 /28000
B6Jegysd hatarozat UIFISG/ L7000, 04.07 18

1. bejeqgysd hatarczar: 243598/2/72004/04.07 .19
Tarzughaz
Rz alapird okivat gzerint hozzatartozo mellekhely:zégek

RRESZ %
¥*™rulajdon: hanyad: 11 torla hatarezat. 21d016/1/2006/05 0% 15 O

g" bejegyzd hatarozat, érkezéai idé: 2I93Q8/2/2004/04 .07.19 - o
= tor)h Ratrovats 214U16/)72005/06 08 1% &
= Jogcim: 1931 éva NXXXIX bv 1. § Z4EBIT/Y9R3 .12 w6 ) S o
‘g jogcim. evvdets felvetel ,% . g
— Jogaliaa: tulajdenca S ©
o~ nevw: JORSEFVARGS!  CHKCRMANVZAT POLGARMESTERI HIVATAL ° FCYT LROOR =
2 cim: JUS2 BUDRPEST VIT1.KER. Baross utca £5-67 P, B
0 =
":"'j ¢ kwlaydony hiayad: 171 : %’? &
K= bejegysé hatarorat, érkezsém: add: 214818/1 Zﬁ%{l}x o8 .1% ]
= jogoim: 1991, éus ERKIII tv. L. § 226817/1993 1206 E
E jogcim: eredeta felvitel ' )
L Jogallas: tulajdonos ; 5 E
2 Aév: BUDAPEST POVAROS VIIL. KER. 02 SEFVH STRORMARYZAT £
cir: 106€ BUDNPEST VIIT KEK  Barose gcl 22y
1171 ranghelyén. F
o
- MEBESZ
WS, TARTALMAS ERJBGUTEST
y] TOLAJDOMI LAP VmE
= §=
= -3
ot .
5 N
2 3
o’ -
E 2
0 o
& 3
= s
R~ R
= A
Y] L
Zz <
Nem hiteles tulajdoni lap R ©Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/6. Hrsz: 35372/0/A/43

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

- Tarsashdaziulajdont alapito okirar

A BUBAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSE ONKORMANYZAT
Budapest VI Baross o 63-6700 mpt a Budapest VI Kertiler Tugze atea
Tosy alawi, 333720 helvrajan w2dma hdzas meatlan wilyydonosinak
mephizasdbiol clacd Jorsefvtrost Vagvonkezeld K 1084 Budapest, O v %)
a ik A9 3 @ 2003 &y OXXNIL v, 50§ 12y behesdése &5 a Jozseiviros
Onkormamyzat Képvisclo-testiiiotének 2% 2000 { VIL 1) sz, dnkormany zati
rendelete alapjan & Jelen alapito olgratban & a melléhelt alapragzokban
togialakmak meglcleloen nevezet mgatiant 1arsashazza afapiga. o

A lriasiin piove

Budapest VHE, Lujza v, Iﬁ sz. Tarsashdz

© O ROZOS TULAIDON

A tuhpdonoszarseh Kozos wilsdonaben marsdnak @ melichell wnchen o

mtszaht leirdson szerepls &s ar alibbiakban kortlirt elek & Spitmdnaacssck,

mim berendesések @3 telszerelisel, dletve mindar

soaarpyak, ameivel
aaesences hudon wilapdonban, " R v

1o Teick: RELoi o wandnckber

BZ0 RO
hiY

13 oldal




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/6. Hrsz: 35372/0/A/43

Pincdh &3 pmu \}u.\/tF ;‘ e op

v Faupuah 34,42

S fidvar 13449 w7

Vi afvosch o horlatahhad 13508
VL Padbis $95.57 00

skonvha 13,30 m
K immx WU fidh

X1 Vitagioudvarak 9924 m
i) Elckiromaos foveretdh o RUGn tuladoend fooy scrohig,

NHE Ay dpiiler Kozas vizmerdpe v vis alap L?:~; felszalle verodhoh
syorelvényvekked o ktlon tolapdont dgvezeickig.,
X1V Usatorna epd ds oalaprezewkek aorelekba

o a0 kdlon whinlonu

i v eridkehag

NV G alap tebado o deeozetth o eiekhatantol o Kilon wilajpdon:
letisdeh fogyasationdrokig

WA A epader s alamennyy it n

tareyarn boledatve o Razds hudy indgg

caprah, ablakok, Kibnesel | zivalo,

1
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/6, Hrsz: 35372/0/A/43

£2. A Jozselvérost Onkormany zatot illeti meg a terveken 420 szdmmal

jeloli. Fsao Udvar 50 aptaszama raktarhelviségbdl. WO helviséghol,

cuhanyozobol dllo Orokhelyiség 22.07 m™ alapteriilettel, a hozos wlajdonbol

43, A Jozsefvarosi Onkormanyzatot illett meg a terveken 43 szammal

ol Tszt Udvar 6 apdszamy, cgy helviségbdl alld, rakuar funkeiaja

drokhelvisée 2398 m olsperdlencl, a kdzods wlgdonbol 116710600

R

hany addat

10,000 hany addal. | e

;
o

A Jozsefvarost Onkormany zutor illett meg a tenveken 4. szammal
wlolt, szt Udvar 7. aposziami, gy hebvisépbol allo, rakiar funkeiogi
orakhelvisee 34,84 m° alapteriieticl. a0 kozos  wlaidonbdl 1697104000
Ry uddal. ' v

45, A lozgefvdrost Onkormiany zatot illet: meg a terveken 45, szammal

jelolt Fszi Viea 1. ajtoszanui, Ldb o Picei raktathelvisegbol, 1T db pincel

clowrbol, 1 db felvonderbol, 1 db bejdrati 1¢pesobal. 1odb o Faor
kozlekedabot, 2 db Fszt - Lica Pagtoszam. alain miheh helviségekbol alls
arokhelyiség 120,82 w' alapteriilette]. a Koziss wiaidonbol 586710 000
hanyvaddal. -

46, A Jozsclvarosi Onkormany zatot illeti mey o tenveken 46, szammal
jelalt Fszt Utea 20 aptoszdmn, epy db Kpestbol, 2 db mihedy helviscgekbol
allo drokhelyiseg S0, 14 wlapieriilenel. o kozas wladonbol 243.710.000
harny addal. ' o o

47, A Jozsefvizost Onkormdny zatan illett meg s tervehen 47, szanmal
1elole Fszt Uitea 5o aptaszamu, 3 db mahely helviségekbol aflo drakhelyiséy
69, 18m alepteriilenicl. a Kozds tulajdonbol 336 10.000 hanyaddal

48. A Jozseivarast Onkormdny zatot ilict meg a terveken 48, szammal
el sz Uea 4 aposzama. 1 db pishels 0 1 dbh W vl ellatott mesdo
helviséghal allo orokhelviség 188Um alaptertilencl, a kozds tulajdonbo!
910000 hany addal, o R ’

49, A dozsefvarost Onkornuing zatot ileti meg a terveken 490 szammal
pcliihe, bser thee 50 ajloszannn T odb mahely, 1 odb rakiae holyvisepbol allo
Grohheivmdg 3132 om0 algptoridotte]l o hozin ddajdonbol 133 10 000
han addal. N o o
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ALAPRAJZ

MAGDOULHA UTCA
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé azonosité : JGK-902

Kerlileten beliili elhelyezkedése ¢ Magdolna negyed

Ingatian cime {tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajto: U/7.
Helyrajzi szama : 35372/0/A/44 ‘
ingatlan megnevezése : raktar

ingatlan jelenlegi hasznositasa © 1 nincs hasznositva

Szobdk szama :

Komfortfokozat :

Az értékelés célja : Onkorményzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulaidoni lap szerinti méret 3 35m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 35m? Fajlagos m2 ar: 263 205 Ft/m?
Térsashaz telek teriifete : 814 m?

Eszmei hanyad : 169 / 10000

Belsé miiszaki allapot : gyenge

Megkdzelithetsége : udvari fldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapi mddszer

A Jb2sefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utén, a helyszini bejéaras és az
értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra keriil, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 9210000 Ft
azaz Kilencmillio-kett8szaztizezer- Ft .
melyb8l a telek eszmei értéke: 3030000 Ft

azaz Harommilli6-harmincezer- Ft.
tikvidacios érték a forgalmi érték 75%-a*: 6 910 000 Ft

azaz Hatmillié-kilencszaztizezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igenymentes allapotban keriit meghatarozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.
lJelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, meiyet az elhelyezkedes és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hataroztunk meg. o '

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idSpontja : 2022, jdhus 18.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, o
o CPR Vaqyoneriekeio %\Fféi.
. § kit
Budapest, 2022, julius 27. 1085 Bugapsst 'j:o‘zno g 42
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Nyilvantartasi szém: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (plau) erteket
Az értékelés célja: Onkormanyzat éltali megrendelés, ertekes:teshez torteno felhasznalasra. , S ’

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az érteékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre élle, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra kerlitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbs26résen médositott 25/1997. (VL. 1.} PM
rendelet eldirasat.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, 2z ingatlan adottségait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényez8ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirgl fenyképfelvételeket kesz:tettunk
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemeény mellékletébe csatoltunk. : -

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartés szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}): 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/7.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 35,0m? ‘
Helyrajzi szama: 35372/0/A/44

Ingatlan megnevezése: raktar

tngatlan jelenlegi hasznositasa: " nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat: fd L ; . . : -
ejegyz0 hatdrozat - Az alapitd okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

il rész: S

Tulajdonviszony: . © - VHI. Keriileti Onkormanyzat 1/1 '
il resz: - T
Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili. kertlet Magdolna negyed kerilletrészében, a Kardcsony Sandor utca és a Dobozj utca
kozotti szakaszon fekszik, a Lujza utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolés a kézteriileten fizetds,
Karnyezetében jellemzéen utcafronton dll6 2-3 emeletes tarsashézak épliltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belll atlagos, 200-400 méteren bellil alapelfatast biztositd
zletek, &ltalanos iskola, egészségligyi intézmény és sportoldsi lehet§ség is van. Tomegkdzlekedés

szempontjdbdl j6, 100-200 méteren belill elérhetd kapcsolat van.

Tomegkozlekedési eszkéz Ok

Villamos Autdbusz _J [ETrciibusz , [E] Metro/Foldalatti l [l:} Vasit ] .

|




INGATLANEGRG ALME STAKERTO! VELEMENMY

4.2. Ingatian dltaldnos jellemz8i

Az épiilet saroktetken fekszik, a Magdoina és Lujza utca taldlkozdsénal, az tn. "Zsibdrus-haz”-ban. A Zsibarus-haz
a lujza utca ~ Magdolna utca — Dobozi utcak hatédrolta tomb, melyben annak idején a még egybefiggs,
egymasba atjdrhatd épuletegylittesben letelepedési engedéllyel nem rendelkezd, haszid zsidék béreltek széllast,
valamint a piaci drusok szervezetének egykori székhelye volit,

Az éplilet Magdolna utca feldli frontja @ Magdolna projekt keretében 2015-ben megujult, azonban a Lujza utcai
kapualj és a belsé udvari homlokzat romos. A befoglalo épiilet az 1890-es években épilt, tégla hosszféfalas
pince, foldszint + 3 emelet kialakitassal, utcafront felé| feldjitott,

Az albetétnek udvarrol nyilo bejarata van, amely kézvetlenl! a lépcsShaz mellett helyezkedik el. Bejarati ajtaja
faszerkezet, amely vasrdcesal ven védve, miszaki dllapota felujitands. A tépesé bal oldali burkolata hidanyzik,
eziltal teljesen belatni az ingatlan alatt elhelyezkedd pincébe. A belsé tér eredetileg 1 helyiséghdl allt, de az
eléz6 bérlé gipszkartonnal levélasztott egy vizeshelyiséget, amiben egy wc és egy zuhanyzo keriit kiépitésre, A
wc szanitert elbontottak és meleg- és hidegvizvételi lehetfség sincs. A vizeshelyiség kerdmia lappal burkolt,
falazata részben csempézett, és itt taldlhatd a vizora. Az ingatlan megmaradt részén - valoszin(ileg teljes
terjedelmében - galéria volt kialakitva, de ez elbontasra keriilt. Az albetét nem rendelkezik ablakkal, csak a
bejarati ajto feld! érkezik természetes fény. A burkolatok vegyesek, fapadls, keramia és cementlap, miszaki
allapotuk felijitandd/cserélendd. Az ingatian régebben dssze volt nyitva a szomszédos 46-os albetéttel.

Az ingatlanban vizora és (albetéten kivili) gazora kiépitett, villanydra nincs, belmagassaga 5,30 m.

Osszességében az ingatlan rossz, gyenge miiszaki allapoty), teljes felijitas és korszerUsités szitkséges.

Eplitet:
Epllet épitési éve: cca. 1850 "
Epllet szintbeli kialakitdsa: pince, foldszint, 3 emelet Miszaki dllapot
Alapozés, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
Fugg8leges teherhordd szerkezet: tégla fellijitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak ko201t téglaboltozat atlagos
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett atlagos
Ertékelt helyiségesoport: raktar

Belss terek feliilete: festett gyenge
Bels6 terek burkolata: fapadld, kerdmia, cementlap gyenge
Vizes helyiségiek] felilete: csempe gyenge
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia gyenge
Kiilsd nyildszardk: fa szerkezet, vasredénnyel védve gyenge
Atlagos belmagasséga: 530m galéridzhatd
BelsS nyilaszarok: -
Fiitési rendszer: gazcsonk van, flités nincs kiépitve feltjitando
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévd kdzmi-kiallasok: viz, villany, géz, csatorna felujitandd
Meglévé kdzmii méréordk: vi20ra, gdzéra (utdbbi albetéten kiviil} felbjitands
Felljitas éve:
Feludjitds targya:
ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: gvenge
Megjegyzés: ‘ ‘ :
A teljes bgls()' tér feldjitdsra szorul. );

' ’ . oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre &ll6 adatok {az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellenérzésével kezdtdik. A helyszinen mszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

A tetd ép, kémények rendben, a hdz ereszcsatornaja kiépitett. Az utcai homlokzat felujitott, az udvari rész
romos. A kbzds udvar burkolata tébb helyen megsiillyedt, hidnyos. A Idbazati rész feldzott, vakolathidnyos, és
helyenként a labazati rész is megbomlott, feltehetden az elégtelen karbantartds és vizszigetelés hidnya miatt.

Albetét:

Az ingatlan elhanyagolt, az elektromos vezetékek lognak a falbol, fiités és vizveételi Iehetdség nincs. A abazati
részen nagyfoku vakolathullas és felazas 1athatd, ami a talajnedvesség elleni szigetelés hianyabol adodik.

* Flektromos dram - kiépitve, hitelesitett villanyoraval nem rendelkezik
¢ Vizvezeték — kiépitve, hitelesitett vizéraval rendetkezik

s Kdzesatorna — kiépitve

* F{jtés — gdzcsonk, flités nincs Kiépitve, gézora van

* Melegviz-elldtas — nincs
¢ Gyengearamu berendezések ~ nincsenek

Bérigi megjegyzés:

Az ingatlan {res, nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
fapadlo,
raktar keramia, festett+csempe 34,84 m? 100% 34,84 m?
cementlap
100% 0,00 m?
100% 0,00 m?
merési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 34,84 m? 34,84 m?
Osszesen, kerekitve: 35 m? 35 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterilfet szamitdsandl a rendelkezésre allo

helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. {Vili.1.) PM rendelethben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelden készitlnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXIL. tdrvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl szélé
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f6 kategéridba oszthatok: a piaci érték alaplt és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két {6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kbz2é sorolhatéak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiit osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idBpontjdban egy vasadroini szédndékozo és egy eladni szandékozd kbzott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak voina. (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

A modszer sordn az értékelendS ingatlan elemel Osszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerilnek. Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitésra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljdk, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb. ' '

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ér

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdseg, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jeliemz6k,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlo tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhaté mee.

A hozamszédmitason alapulo értékelési médszer

A hozamszamitéson alapuls értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdlé kiadasoknak a killénbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitédsa azon az.
elven alapszik, hogy barmely esz2kdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jévedelmekjebnértékg '

A hozamszémitds lépései dsszefoglalva;: {2022 Q3)

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

2. A jovEbeni bevételek és kiadasok becstése hasznalati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-infidcio.
3,5%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakasok: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becsiése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A netto Uzemi eredmény feltékesitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték. )

A moédszert dltalaban gjbyedeie_mlerm‘elé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzék.
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Kohtségalapd szamitasi modszere

A netté pétlési kéltség elvii értékelés a vagyonta’rgy értékét az ingatlan {vagyontérgy) kalkutalt &jrae!ééltitési
erkoicsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredménvhez hozza kell adm a fetepltmenyhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt 16vs létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, shol (pl. a vizsgalt létesitmény killdnleges
rendeltetése miatt) més modszer nem &l rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet els@sorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlkebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepllés milyen s2intli, minéségli ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében €16 lakossag szaméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitesi {potidsi} kodltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési {potlasi) kditség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezs felépitmeényekkel azonos miszaki jellemzSkkel és funkcival bird
letesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetien és jarulékos kdltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraelSallitasi koltségének felet
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujraeléatlitasi értékeket a rendelkezésre alls, vagy az altalunk keészitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérngki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2020. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

.} kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romias esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szémitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatra!evo
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkez& gazdasagilag hasznos teljes eiettartamokat kell hasznalm

- varosi tégla épiiletek 60-90 év, C

- vérosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipati és mezdgazdasagi epiletek 20-50 év.

b.}) A funkcionadlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kel
azokat a korszeril kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili koridmeények miatt 2ll eld, mint a kereslet hidnya, a terulet vaitozo
ingatlan fethaszndlasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi ksrilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuiasa kategoriaban szazalékosan keII megadm

Telek eszmei értékének szdmitdsa; o

Keriileten beliili elhelyezkedése: "Magdolna negyed

Térsasha: telek terliilete: 814 m?
Eszmei hdnyad: 169 / 10000
Albetétre juto telek teriilet: 13,76 m?
Fajlagos atlagér, kertiletrészen belil:  >2'20 000 Ft/m?
Diszkantdlisi tényezd: o - i,Q ‘
Telek eszmei értéke: . - R 3030000 Ft ., Harommillié-harmincezer- F{ .
| o
=
7. cidal

R
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5.2. Ingatlan értékének meghatirozasa

{ 5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési médszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. ] OH adat 2. | OH adat 3. ] OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: [ 1086 Budapest, |y o Vit ker,, | Vill. ker.,

o Lujza utca 16. Népszinhaz Vil 'ker., V{”,' ker.y, Bacsd Béla | Népszinhaz

fsz. ajtd: U/7. negyed Lujza Dioszegi utca negyed
megnevezése; raktdr raktdr lakas lakas {2iet Uzlet
alapteriilet {m%); 35 66 45 33 47 65
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Fi): 15 700 000 | 16 S00 000 { 17 900 000 | 18 370 000 | 15 700 00D
kinalat /adasvétel ideje {év): 2022 2022 2022 2022 2022
kindlat/eitelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’); 214091 | 330000 | 488182 | 351766 | 217385
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 6% 2% 0% 2% 6%
keriileten bellili ethelyezkedés 0% 0% -5% -5% 5%
éptileten bellli elhelyezkedés, megkozelitése 10% 10% 0% 10% 10%
dltaldnos miiszaki allapot -5% -15% -5% -10% 0%
eltérd felszereltség (fdtés, szoc.blokk) -5% -10% -15% -15% -10%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
eltérd funkcid 0% -5% -10% -5% -5%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: 6% -18% -35% -23% 6%
Korrigalt fajlagos alapdr {(Ft/m2): 227 365 270 60Q 315385 272 267 230428
Fajlagos &tlagér: 263 205 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 9212175
ingatlan értéke kerekitve: 9210 000 Ft
Osszehascmhto adatok lefrdsa:
l.adat: = .. . . " Népszinhdznegyed, lI. Janos P&l papa tér mellett, utcafronti szuterén helyiség,
R © miiszaki dllapot feldjitands, ingatian.com/31983831
2. adat: - » ’ Magdolnanegyed, feldjitott allapotu helyiség, elektromos f{itéssel, lakdsnak
) ' .. hasznalt, félszuterén szinten. ingatlan,com/31186894
3. adat: ' o _ L ,_brcynegyed, udvari bejaratos, gazkonvektoros flitésset elldrott 1 szobas lakas,
TN - feldjitandd miszaki allapotban. ingatlan.com/32809062
4. adat: . Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, beton padozatos, vakolt falazatd,
, L. félszuterénben 1évé Gzlet, ingatlan,com/32307846

5. adgt: L “ 'f o o , o Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, alagson feiwitando mdiszaki allapotban ,

tev6 helyiség, ingatian.com/31983831

Az ingatlan plaa mszehasonlrto modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kereknve)
: S 9210000 Ft '
“azaz Kilencmillio-kettdszaztizezer- Ft.

W)

i

g
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

osszehasonlité
adat 1.

dsszehasonlité
adat 2.

dsszehasonlitd
adat 3.

1086 Budapest,

ingatian elhelyezkedése; Lujza utca 16. fsz.

Vi, ker., Didszegi

VI, ker., Horvath

VIil., ker., Bauer Sandor

Samuel utca Mihaly tér

aito; U/7.
ingatlan megnevezése: raktar raktar raktar Uzlet
hasznosithaté teriet {m?); 35 20 45 50
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 35 000 60 000 130 000
kindlat / szerzédés ideie {év, hd): 2022 2022 2022
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz,/hé): 1575 1200 2 340
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -2% 1% 2%
eltéré miiszaki allapot, felszereltség ~10% -10% -20%
kertileten belili elhelyezkedés 0% -10% -10%
éplileten bellli ethelyerkedeés 0% 10% 0%
Osszes korrekeié: -12% -9% -29%
Korrigélt fajlagos alapar: 1394 Ft/m2/hé | 1092 Ft/m2/hé | 1673 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1386 Ft/m2/hd

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

blokk nélkili tiziet. ingatian.com/32135770

- Orczynegyed, foldszinti elhelyezkedésii raktdr, ingatlan.com/31896738

" Corvinnegyed, udvari lejaratd, szabdlyos négyog alaky, beton padozati
raktarhelyiség, villany kézmiivel, ingatian.com/31245547

Magdolnanegyed, feldjitott hdzban, felljitott bels6 térrel rendelkezd, vizes

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek © 1 386 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 523 908 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 15717 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 10478 Ft
Egyéb koltségek: 5% 26 195 Ft
Koltségek dsszesen: 52 391 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 471517 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.); 6,5%

Tokésitett érték, kerekitve: 7 250 000 Ft

Ingatian hozamszémitason alapuld modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

- 7350000

- azaz Hétmillié-kettGszazdtvenezer- Ft.

£ -

(e
31


ingatlan.com/31896738
ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/32135770
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci sszehasonlité modszert, mint fé szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadasa kismeértékben jellemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatésdgot
és az Uzleti lehetBségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapu modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

i Szamitott érték | Suly |Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%] (F)
ingatlan értéke piaci bsszehasonlito modszerrel: 9210000 Ft| 100% 9210000 Ft
ingatlan értéke koltségalapd médszerrel: OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapu médszerrel: 7 250 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9210000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
o - 9210000 Ft

azaz, Kilencmillio-kett&szaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvélemeényben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozdsdn tdlmenfen jogi természetli vizsgalatot {jogcim, vapgyonjogok
érvényessége, stb.}) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozdsardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felei6sséget nem vallalunk;

- az éntékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatosagokiol és egyéb szervezetektdl, személyektdt valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre éli, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithaték;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel6jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékert {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth) nem véllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeatilk, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhdzasanak iddpontjdban az ingatltan hasznélataval
kézvetlenlll dsszefliggt tartozas {kdziizemi dijak, sth.) nem &ll fenn;

- az eérték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerti haszndlatahoz szikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizdthatod valtozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékeét befolyasolo kdriliményekben bedlld lényeges vaitozas esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem viélialunk felel8sséget olyan kériimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizdé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken afapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 aital torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakveéleménv a szerz8i jogrdl szolo 1999, évi LXXVI, torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiilé
szellemi alkotas {a logo, szlogen tartalom és forma kizdrolag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona). o
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjdn az alabbiakat rogzitjik:

tngatlan cime: . 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajto: U/7.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9210000 Ft

azaz  Kilencmillio-kett8szaztizezer- Ft ,

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

Szakvélemény forduldnapja 1 2022 julus 18,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseg értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2022. julius 27,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

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

Ingatlan ethelyezkedését mutatd térkep

BEO0ORBEORE

Fényképfe!vétgiek
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TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdond lap ‘Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhesatala Foldhuvatal Fdo: Qaly
Budapes. X1 Budafokuut 37 1516 Budapen, Fi 415 Ul RER
Nem bitekes tulaydoni lap - Telje: masclat ’
Megrendeids szam: 80 60004/31 6508/2022

2022.06.2¢9

doni lap

j

BUDAPEST VIII. XEE.
Belterulet 35372/0/R/44 holyrajri szam

Nem hiteles tulajdomi lap

Nem hiteles ula

“felulwyizegilat abaf

1UR€ BUDAFESY VIII MER . Jujra otca 16 foldesanr . 23té-U/7.
LRESZ

1 Az «gyéb onallé ingatlaa adatas:
megnevezés tervlet srobik Rima &93mes hanyad
e egegz/ fél

v aktay 39 [V WY/ I008G ok or i
fejeaysé hatdrozag: 249598, 2/2004/04.07.19

tulaypions £ "

1. bzjegyre hatarezat: 249%%8/1/1004/064 07 .39
Yarnashdz
Az alapité okirat sierint horiatartozd mellekhelylzégek.

)

BRESZ A‘%

g TP TN hanyad: 1/ torié hararerat: 214U167/1/2006/04 08 1%
bajegyd hataroxxt, érkeréss idd: 249598/2/2004/04 .07 .19 2,

e 2140161 /2006 /66 .08 19

jegcim ersdets felvitel
jogallae: tulajdonos i
név: JORSEFVARGSY CHKORNANYZAT POLGARMESTERI HIVATAL %ﬂcu IRODA
cirm: 1082 BUDAFREST VITI KER Barsss ofca ES-87 -

-v‘""

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni 1ap

2 tulaxoni hanyad: 171 N
bejegyzd hataresat, érkezésl idé: 21dULEFL/ L/ 06 .
Jegeim: 1691 dvi MXEIIT ev 1. € 2488174199} )&
Jogcim: eredet: fwlwvetel
jogallaz: tulajdonos o
név: BUDAPEST FOVARGS VI1I. KER JO2SEFVARSE ORKORMANYZAY
cim: 1085 BUDAPEST VIII WER. Barome ufcs GHen}
I/} ranghelyén. g
- mRESZ
Nzﬂ* IAR‘EM..M&.. BEIEGY €8T
TULASDON] LAP VEGE
o, -
] 2
o 3
c 8
g o
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E B
G 2
= B
‘“ .ﬁ
= =
g §
Z. s
Nem hiteles tulajdont lap v IR o Nern hiteles tulajdont lap
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

;iAfRAS'A SHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLLT)

Tarsashaztulajdont alapité okirat

A BUBAPEST FOVAROS JOZSEFVAROST ONKORMANYZAT
(Budapest VI Baross u 63673 mint a Budapest VI kertifet Fujea utca
Poszo almu, 333720 hebyryzr szamun hazas mpatan telajdonosinsk
meybizasabal eljard Jozsefviarosi Vagvonkeseld Ko 10X Budapest. Or it 8
a Ptk 349 §-e 8 2005 S OXXXIL o) 30 ¢ (23 bekerdise 68 a Fazsefvarosi
Onkormans zat Képviselo-testiiivtének 292000 ¢ VIL 14 sz onkorudny zat
rendelete alapian o jelen alapitd okratban &6 a melléhelt alaprajzolban
foglaltaknak megteleloen neversett meatfont @rsashazza alapitja, B

A tarsasicis vy

Budapest VI, Lujaa w16, se. '§";i;‘§:ssh;‘11.

.
© KOZOS TELAIDON

S wdwdonostiraah Rozos ekydonalim mawednak o melickedt wnvehen Os
O mitiszeh feirdson seerepld Csaz elabbiskbhan Koriiling welck & dpiiménaressck.,
©ovalamint berendesdsek és felszerelésel. illene mindazok s tdrpval amehvek

Cnesenck khtlon telapdenban. T T

S840 ‘sx';'i wrmdrtckbern,
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42, 4 Jozseivirost Onkormuny zatot illeti meg a terveken 42, szammal
jelolt. sz Udvar 50 ajtoszama aiemrhs,in\ cpbdl, WO helviségbol,
ruhunyozdbol alto Grokhelyisdy 22 07 n ‘.Lifﬂtnl}dld. 2 Kozos 1uldp<.ﬁn‘m}
Fa77140, ﬂ«()h&nxaddd ’ |

43, A Jazsefvarosi Onkormany zatot et meg a ternveken 43 szammal
jetahy Tszt Udvar 60 aposzamu, ewy  helhviségbd! dlid raktar funkciojn
arokhefvisée 23,98 m aleptertileniel. o kozos  wladonbal  116/10.000
hany addal

( 44. A Jozsefvarost Onhormaey zatot illets meg a terveken 44, szammal
weloh bson Udvar 70 aposzimu, cgy  helyiséebol alio, raktar funkaiog
Arokhelviseg 3484 m o alapreriifetiel. a0 kozos  wiladonbdl  169710.000

%\ hany addal

45, A Jozselvares: Onkarmany zatot tlet meg a terveken 43, szdmmal
welilic Fzt Utea Loajtoszamt, bdb Pincei raktdrhelviseghdl, 1 db pincei
clotdrbol, 1 dh feivondterbal, 1 db bejdrati iépesobdl. b odb o Fszi-g
Kazlekedobol, 2 db Fszr-r Lawca Laptoszam. alatti mtthelhy hehviségekbol allo
drokhelvineg 12082 m'g‘"v;xbiapwr‘;ilquch a kozés wiladonbol 58610.000
hanvaddal. o e TR

N’

46. A Jozsciviross Onkormany zatot Hlcti meg a tenvehen 46, szammal
jelol Fszt Peca 20 ajtoszinmu. epy db Iépesobal. 2 db mahely helyiségekbal
alio drdkhelviseg S0, i? m ,;ifdp T ]Ll!u it m/ is xukd;dnn‘m! 2430 lt)(lf!()
Iy addat, R . : :

470 A Jozseivarost Onkonman zato illett meg @ tervehen 47, szamimal
Jelilt Fazt Utea Ao agtoszama, 3 db mthely helyiségekbal ailo drokhely iséy
09.381‘11 J sptertilettel. o hozds tulajdonbal 336 10.000 hany addal.

48. A Jozseivarosi Onkormany zatct illeti meg a tervcken 48, szanmmnal
il bazt Uea 40 agtoszdma Udb mohelys T db Wvel ellaott mosdo
helyiséebol e drokhelviség 18.80m° JI-.xszvri}i::I_iv!‘, a kazds mlajdonbo!
91 10,000 hany addal, B
_ 49. A\ Jazseivirost Onkonmany zatot et meg o terschen 49 szdmmal
jelolt, Ve liwa 3 ajloszamu. bodh muhely. 1 odb rakaar helyiségbal alls
archhchsdg 3132 w0 ._.aii,imsl el s koo ufagdonbdl 133 T oot
hanvaddal s : B AT
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IERKEP-FOTODOKUMENTACIO

01. térkép

02 utcakép

5%

04, lépcsbhaz S ¢ udvari bejarat

17, oldal



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

Q7. gazora ‘

06. 1épcsd

09. elbontott galéria helye

’0. wc helye 11 zuhanyz6

’ 18, oldal

Joc






MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

12, k6zmiivezeték S 13, vizéra

- 14. 16g6 villamosvezeték S o - 15. falazat allapota

¥

1{ § L

19. oidal

N0



B
CPR-Vagyonértékel6 Kft. = H.1085Budapest
e  Joasef korat 69. fsz. 1,
~ {70) 941-64-93

" www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatészam: IGK-900

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest Lujza utca 16. fsz. ajto: 1/U
~ Magdolna utca 42. fsz 12. |

szam alattt

35372/O/A/45 35373/0/A/42 hrsz u

muhely, egyéb helyiseg ingatlanokrél

Budapest, 2022. jllius

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmérs


http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com

INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosito ¢ JGK-800

Keriileten belliii elhelyezkedése ¢ Magdoina negyed

ingatian cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16, fsz. ajté: 1/U.;
Magdoina utca 42. fsz. 12,

Helyrajzi széma ¢ 35372/0/A[45; 35373/0/A/42

Ingatlan megnevezése ¢ mifhely; egyéb helyiség

ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nincs hasznositva

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tutajdoni lap szerinti méret i 150 m* (6sszesen)

Pince hasznos alapterillete T 81m? Fajlagos m2 dr: 131 754 Ft/m?

Foldszint hasznos alapteriilete P17 m? Fajlagos m2 ar: 456 698 Ft/m?

Tarsashdz telek teriilete (Lujza 16) 1 814 m?

Eszmei hanyad : 586 / 10000

Tarsashdz telek terilete (Magdolna 42) : 738 m?

Eszmei hdnyad i 178 / 10000

Belsé mdszaki dllapot 1 feldjitandd

Megkozelithetbsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere . piaci 6sszehasonlito- és hozamalapd modszer

A J6zsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont 2rt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkoz¢é dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerill, hogy az ingatlan -

forgalmi értéke: 64 050 000 Ft
azaz Hatvannégymillio-otvenezer- Ft .
melyb&l a telek eszmei értéke: 13 380000 Ft

azaz Tizenhdrommillio-hdromszaznyolcvanezer- Ft .
I|kv5dacaos érték a forgalmi érték 75%-a*: 48 040 000 Ft
‘ azaz Negyvennyolcmillié-negyvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatadrozésra.

Az értékelésben megdliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa térvény alapjén
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasdra készilt.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt vélt sziikségesse, meiyet az elhelyezkedes €s az .
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-dban hatdroztunk meg. : : :

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog :1/1 , tuiajdonjog

Helyszini szemle/forduldnap idépontja . 1 2022, julius 18,

Szakvélemeény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség ertékelése : forgalomképes Kit.
o . 6

Készlilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. - . h CPR- Vaayﬁ“eﬁgﬁim 5

1085 Budapel mﬁm
Budapest,  2022. julius 28. racezam 2777

LOGF
M e

" Lakatos Ferenc
~ ingatlanvagyon-értékels j:'i A
Nyilvéntartdsi szam: 1398/2006. {
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghbizasi Szerzédés szerint a lozsefvarosi Gazdatkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta @ megrendelésben rigzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a melékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérosen modositott 25/19597, (Vill. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értgkbefolydsold tényezSket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részieteird! fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakérti vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantanas szerinti allapotot.

{ rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U.;
Magdolna utca 42, fsz. 12.

Tulajdoni lap szerinti teritlete: 150 m? {6sszesen)

Helyrajzi szama: 35372/0/A/45; 35373/0/A/42

ingatlan megnevezése: mihely; egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: "nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

1. rész: o

Tulajdonviszony: VI Keriileti Onkormanyzat 3/1

§Il. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan k6rnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill, kertilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Dobozi és Lujza utca kdzotti szakaszon
fekszik, bejarat a Magdolna utca felé kiépitett,

Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kézteriileten fizetds. Kérnyezetében jellemzéen utcafronton &llé 2-3
emeletes tarsashazak épiiltek, Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsags varosrészen beliil dtiagos, 200-400
méteren belll alapellatast biztosité lzletek, éltalanos iskola, egészségiigyi intézmény és sportolas; Eehetoseg is
van. Téomegkozlekedés szempontjabol jo, 100-200 méteren beiu! elérhetd kapcsolat van,

Témegkozlekedési eszkozdk:

Villamos —t Autdbusz ' l[] Trolibusz l [[:] Metro/Féldalatti J LD Vas(t ]
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4.2, ingatlan &ltaldnos jellemz0i

Az éplilet Magdolna utca fel6li frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megdjult, azonban a Lujza utcai
kapualj és a belsé udvari homlokzat romos. A befoglald épllet az 1890-es években éplilt, tégla hosszfofalas
pince, foldszint + 3 emelet kialakitassal, utcafront felél felgjitott,

Ertékbecslésunk targyat a 35372/0/A/45 és 35373/0/A/42 helyrajzi szému ingatlanok képezik.

A két ingatlannak kz8s a gépészete, a villanydra, gézora és vizore a 42-es albetétben van, a foldszinten, A 45-6s
albetétben melegviz-eildtdsra gdzbojler van felszerelve, de ez valdszindleg nem mdkodik, fités gazcirkén
keresztiil megoldott, radidtoros héleadokkal {ez a flitésrendszer biztositotta a héellatast a 42-es albetéthez is).

45-Bs albetét: a riaszté nem mikodik, az ablakszerkezet fébol van, a kiilsé bejérati ajtok rdccsal védettek. Az
albetétben egy egyszemélyes teherlift kiépitett, amellyel a pince és a féldszint kozott lehet kozlekedni, A pince
nagy belmagassagy 3,51 m légter(. Ide lifttel lehet lejonni, valamint az udvar feldl is kiépitett egy lépcsésor, de
szemnle sordn nem volt megkdzelithetd.

42-es albetét: az ingatlan kétszintes (foldszint és galéria), a galéria vasbeton szerkezet. A foldszint és a galéria
szint is Bssze van nyitva, a 45-6s albetéttel. Itt is kiépitett egy lift, amely a {6ldszint es a galéria kdzott van.

Osszességében feltjitandd miiszaki allapoty ingatian.

Eptilet:
Epiilet épitési éve: cca, 1890 . .
Epilet szintbeli kialakitasa: pince, féldszint, 3 emelet Mdszaki sllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feltjitando
Fluggdleges teherhordd szerkezet: tégla felujitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitando
Tetészerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feldjitando
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett kozepes
£rtékelt helyiségesoport: miihely; egyéb helyiség
Belsd terek feliilete: festett, csempézett, tapétazott felijitando
Belsd terek burkolata: Lujza u.: parketta, kerdmia, beton feldjitando
Magdolna u.: keramia, beton
Vizes helyiseglek) felllete: csempe, festett feldjitandd
Vizes helyiséglek) burkolata: keramia feldjitando
Kills& nyilaszarék: fa szerkezetek feltjitando
Atlagos belmagassaga: Lujza u. pince 3,51 m.; galéria 2,45 m. magas
Belsé nyitdszarok: fa szerkezetek feldjitandd
F{itési rendszer: Magdolna u.: gdzcirko (kdz0s gépészet) feldjitando
Melegviz biztositasa: Lujza u.: gazbojler {nem miikodik) feldjitandd
Meglévd kbzmu-kidllasok: villany-viz-csatorna felyjitando
Megiévs kbzmi méréorak: villanyora, gazora felajitandd
|Fetyjitas éve: n.a

Felgjitas targya:

Ingatlan miszaki dllapota Ssszességében: feltjitandé

Megjegyzés:

o4 cldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkeészitése a rendelkezésre &llo adatok (az épillet épités ideje, muszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdSdik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a iathatod tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék veleményét {ha volt) kikertik.

Hédz:

A tetd ép, kémények rendben, a ha: ereszcsatornaja kiépitett. Az utcai homlokzat feldjitott, az udvari rész
romos. A kéz0s udvar burkolata tobb helyen megsillyedt, hidnyos. A ldbazati rész feldzott, vakolathidnyos, és
hetyenként a labazati rész is megbomlott, feltehetSen az elégtelen karbantartas és vizszigetelés hidnya miatt.

Albetét:

A belsé térben tobb helyen vakolathulldsok lathaték, melyek az elégtelen talajnedvességelieni szigetelés miatt
alakuthatott ki. : .

« Elektromos dram — kiépitett, 1 db hitelesitett villanyéraval rendelkezik
* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizordval nem rendelkezik

* Kdzesatorna — kiépitett

s Gazvezeték — kiépitett, 1 db hitelesitett gdzdraval rendelkezik

« Héleado berendezés ~ radiator

s Melegviz-ellatas ~ gazbojler, gazcirké

 Gyengedramu berendezések — riaszté (nem mikodik}

Bérléi megjegyzés:

Az ingatlan Gres, nincs berlgje.

4.4, Helyiségkimutatas

. Netto ..
Helyiségek Padozat Falazat N Korrekeid Hasznos alapteriilet
alapteriilet

Pince: 100% 0,00 m?
raktar {45-gs alb.) beton vakolt 65,85 m? 100% 65,95 m?
pince (45-65 alb.) beton vakolt 11,26 m? 100% 11,26 m?
Jépcsé (45-6s alb.) beton vakolt 360 m? 100% 3,60 m*
méreési korrekcio 0% 0,00 m?
Pince dssz; 80,81 m?]
Feidsant. 0.00 ]
miihely {45-8s aib.) lam.parketta tapétazott 20,00 m? 100% 20,00 m?
muhely (45-6s alb.) lam.parketta tapétazott 16,49 m? 100% 16,49 m?
felvond {45-6s alb.) 1,87 m? 100% 1,87 m?
kozlekeds {45-6s alb.} lam.parketta tapétizont 1,63 m? 100% 1,63 m?
mithely {42-es alb.} kerdmia festett 24,52 m? 100% 24,52 m*
raktar {42-es alb.) kerdmia festett 405 m? 100% 4,05 m?
méreési korrekcio 0,63 m? 100% 0,63 m?
paléria-rakiar (42-es) lam.parketta tapetazott 17,38 m? 80% 13,90 m?
galéria-kéamosd {42-e5) jam.parketta tapeétazott 3,90 m? 20% 3,12 m?
aléria-iroda {45-65) lam.parketfa tapétdzott 14,20 m? B0% 11,36 m?
kozlekedd jam.parketta tapétizott 5,20 m* 80% 4,16 m?
galéria-iroda {45-9s) lam.parketta tapétazott 15,10 m? 830% 12,08 m*
kozlekedé tam.parketta tapétizott 1,20 m* 80% 086 m*
wc keramia csempézett 1,00 m* 80% 0,80 m*
2uhany26 kerdmia csempézett 1,70 m? 80% 1,36 m?
Foldszint ssz: 100% 116,93 m?
Osszesen: 208,68 m? 197,74 m?
Osszesen, kerekitve: 210 m? 198 m?

© 7 A tulajdoni lapon 121428 = 150 m2-es helyiséget, az Gsszehasonlitd téblazatban 198 m2-rel
Megjegyiés: vettlik figyslembe, a vasbeton szerkerotli galéria miatt.

A hasznos alapterliet szémitdsand! & rendelkezdsre dfid muszaki tervrajz adatait hastndltuk fel, melyet a helyszinen

meresekkal effendriziink, | S A R . §
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tObbszor
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a minden:kor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készit8je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXil. térvény az informacios dnrendetkezési jogrol és az informaciészabadsagrol, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz2616
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli. ‘ .

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kozé sorothatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 9sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelel marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna, (EVS 1) ' -

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulc médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerilinek az adott teleptilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minéi kézvetlenebb Ssszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanck értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgaimuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb, o

Az dsszehasonlitas alapjau! rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizait Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturaiis elldtottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jeliemzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében felielhetd hasonid tlpusu mgatldnok adasvetelz/klnalatu adatainak

felhasznalasaval hatdrozhatd mee.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadésoknak a kifonbségébdi (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az ériék megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglaiva: {2022 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati moédjainak etemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznalati modonkeént.,

3. lovébeni pénzfofyamok felélli:ésa hasznéiati mr’ndonként

agazatl kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamattab kockazat miatti kockdzat-inflacio.
3,5%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakdsok: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo értek.

A médszert dltaldban a jovedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

. 6 oldal
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Kéltségalapu szdmitdsi médszere

A nettd potlasi kbltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontérgy) kalkuladlt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldallitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az ethasznalodas, a2
erkdlcsi ertékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriet értékét, Epités alatt 1évé [étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmeény kildnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteritet értékének a véleményezéséhez szukséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsgsorban a kerestet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozésdban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mingségl ellatdst nydjt helyben és a
kornyezetében éi6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétidsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds vajamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potidsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képez8 felépitményekkel azonos miszaki jellemz&kkel és funkcioval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kbitségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiietekkel és épitményekke! azonos objektumok Gjraeldaliitasi kditségének felel
meg. Azon épliletek, épitmeények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttéd
tjraeléallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki lroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2022 €Vl egységarai. aiap}an
szamolhatjuk,

Az avulas az id6 muldsa miatti értékesékkenés, Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avuids és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralevd e!ettartamat
kell figyelembe venni. '

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos tefjes eiettanamokat keii hasznafnu

- varosi tégla éplletek 60-90 év, : :

- varosi, szerelt szerkezet(i épliletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszeri(i koveteiményeket, amelyeket a vizsgalt letesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kdrnyezeti avulads az ingatlanon kivili korlilmények miatt all eld, mint a kereslet hlanya a terulet vaitozo ,

ingatlan felhasznéldsa, vagy az dltalénos nemzetgazdasagi koriilmények.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuidsi kategdriaban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei € ének szdmitdsa:

Kerileten beliili eihelyezkedése: , . Magdolna negyed S
Tarsashaz telek teriilete: 814 m? o 73em?
Eszmei hanyad: 586 / 10000 . 178/10000
Albetétre juto telek terilet; 47,70 m? _ 13,14 m?
Fajlagos atlagar, keriiletrészen belill: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez: v 10 N

Telek eszmgi értéke: L ’1_3380 OQO Feoo o, Tizvenhérommitlié-vhéromszéznyol;yer}ezer- F
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

I

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

il

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. { OH adat 2, | OH adat 3, | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, ) )
Lujza utea 16.£52. |\ yoritet IX. ker. iX. ker. Vil kgrulet, Vil kerulet,
ajté: 1/u.; Co ! L Vay Adém | Baross utca
Magdolna utca 42. Bacso Béla | Ferenc krt. | Védmhaz knt, utea 123,
fs2. 12,
megnevezése: pince raktar pince pince raktar raktér
alapteriilet {m®): 81 52 91 54 80 79
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar (Ft): 12700000 | 12900000 | 7500000 | 15750 000 | 8 500 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 219808 | 127582 | 125000 | 177638 | 96835
KORREKCIOK
eltérd alaptertlet -3% 1% -3% 0% 0%
kerileten beltli elhelyezkedés -5% 1% -5% -5% 10%
éplieten beliili elhelyezkedés, megkozelitése -5% -5% -5% -5% 5%
altalanos m(iszaki dllapot -10% -5% 5% 0% 10%
eltérd felszereitség (fiités, szoc.blokk) 0% -5% 0% -10% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
beimagassdg 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -23% -13% -8% -20% 25%
Korrigalt fajlagos alapar {(Ft/m2): 169 513 111021 115399 141 966 120 869
Fajlagos &tlagér: 131 754 Ft/m?
ingatlan becsiik piaci értéke: 10647 041 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 10 650 000 Ft

Osszehasoniité adotok leirdsa:

1, adat:

Utcafronti bejaratos, beton padozatl szaraz raktar, napfényes szuterénben,

" [ingatlan.com/32327801

2. adat;

Tégla épllet pinceszintjén lévd atlagos miszaki allapottl raktar vizes blokkal.

- ingatlan.com/32493101

3. adat:

e Tégla épiilet pinceszintjén |évd romos, két helyiségbdl all6 raktarhelyiség,

‘ “ingatlan.com/29547773

4. adat:

‘Utcafronti bejaratos, beton padozatos, vizesblokkal rendetkezs, felijitands

raktar, ingatlan.com/32327794

5. adat:

Bels6 udvarrdl nyilé bejaratos, jelentdsen amortizélt dllapotd, csak viz kézmdvel

rendelkezé raktar

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
o 10 650 000 Ft -
azaz Tizmillic-hatszézétvenezer- Ft .

8. cldal
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ingatlan.com/32327801
ingatlan.com/32493101
ingatlan.com/29547773
ingatlan.com/32327794
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. [ OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest,
S toira wtea 16 fse 4 VIl ket o vtet, [ vite, kerutet, | vin, keruler, | Y KT
ajto: 1/U.; Népszinhdz . . Bérkocsis
Magdolng utca 42, tes Barogs utca | Orczytér | Priter utes e
fsz.12.
megnevezése: foéldszint uztet Ozlet Gzlet iroda/uzlet zlet
alapterilet {m?): 117 84 163 55 74 60
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r {Ft): 47900 000 | 78 800 000 | 34 300 000 | 38 500 000 | 29 800 000
kinalat faddsvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id& miatti korrekcio; -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/mz): 513 214 435 644 561273 468 243 448 500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -3% 5% -6% -4% -6%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% -5% 5% 5% 10%
épileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% % 0% 0%
altaldnos miszaki aliapot -5% -3% -10% 5% -5%
eltérd felszereltség (futés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% % % 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -8% -3% -11% -A% 1%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 470 651 420 861 498 447 448 140 445 390
Fajlagos dtlagar: 456 698 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 53 403 524 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 53 400 000 Ft

Osszehasonlité adatok lenrasa

1. adat

~ ingatlan.com/31964743

2. adat

3. adat:

allapoty térsashazban, ingatlan.com/32522724

4. adat:

5, adgt:

egységnek kialakitott ingatlan, ingatian.com/32183335

Az mgatian piac; osszehasonilto modszerrei meghatarozott forgaimi értéke (kerekltve)
) Co 53 400 000 Ft )
v_avzaz Otven harommillié-négyszazezer- Ft.

' Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, kbzepes dllapoty, féldszinten
, ‘elhelyezkeds ingatian, ingatlan.com/32278162
" Orczynegyed, utcafronti bejaratos, j6 allapotu Gzlethelyiség, karhantartott

. Belss 3 szintes, jo allapoty, utcafronti bejaratos ireda/iizlet,
- ingatlan.com/32094653
" Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, dtlagos illapotq, vendeglatmpan

- utcafronti bejaratos, j6 dllapoti vendéglatéipari hasznositasd ingatlan,


ingatlan.com/31964743
ingatlan.com/32278162
ingatlan.com/32522724
ingatlan.com/32094653
ingatlanjngatlan.com/32183335
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési rnodszerrel
Adatok értékelt ingatlan] &sszehasonlité | Osszehasonlité | dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest,
R i Lujza utca 16. fsz. VI, keriilet, Horvath] VL kerdilet, Matyds | Vil kerllet, Bacso
ingatlan elhelyezkedése: ajtoé: 1/U,; Mihaly tér tér Béla
Magdolna utca 42.
fs2.12
ingatlan megnevezése: pince raktar raktar raktdr
hasznosithato terilet {m’): 81 45 153 65
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé}: 60 000 180 000 100 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ho): 2022 2022 2022
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho): 1200 1059 1385
KORREKCIOK
eltérs alapteridet ~4% 7% -2%
eltérd miszaki dllapot, komfortfokozat 0% -10% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% 0% -10%
éplleten belili elhelyezkedés, belmagassag 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -8% -3% -12%
Korrigalt fajlagos alapar: 1087 Ft/m2/ho 1029 Ft/m2/ho 1224 Ft/m2/ho
Kory, fajlagos alapér kerekitve: 11317 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: " utcafronti szuterén, egy helyiséghdl alld, szaraz pince.
ingatlan.com/31245547
2. adat: " Hang- és hoszigeteléssel, utcai bejérattal rendelkezd, j6 allapotuy,
‘ szuterénszinten talalhato szaraz raktdr, ingatfan.com/32418588
3. adat: Raktarozasra alkalmas, szarazpince, a Blaha Lujza tér kozelében,
o ingatlan.com/21751561
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek 1117 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevéte!: 920 701 Ft
Kéltségek:
Feltjitast alap: 5% 46 035 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 18 414 Ft
Egyéb koliségek: 5% 46 035 Ft
Kdltségek dsszesen: 110484 £t
Eredmény:
Eves {izem| eredmény: 810217 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 7,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 10 800 000 Ft
ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve): ‘ '
T - 10800000 Ft o
aaz Tiz:miilié-nyolcszézezer¢ Ft. - N
=
10. ofdal
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ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/32418588
ingatlan.com/21751561
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlanj 8sszehasontitéd Ssseehasoniitd osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1086 Budapest,
Lujza utca 16. fsz. . . .
ingatlan ethelyezkedése: : ajté: 1/U.; Ne}lpi;:z'i:i;i:i:ca Vi ker::z:’ Baross | VIl :jf::’:;" Nap
Magdolna utca 42.
fsz. 12.
ingatlan megnevezése: f8ldszint Uzlethelyiség iroda/iziet iroda/iizlet
hasznosithato teriilet {mz): 117 52 60 54
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho}: 143 000 180000 145 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé): 2579 2700 2 417
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -6% -6% -6%
eltéré miiszaki allapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerlileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 10%
éplileten beliili elhelyezkedés 5% 5% 5%
Osszes korrekeio: -11% -11% -1%
Korrigélt fajlagos alapér: 2 282 Ft/m2/he | 2 411 Ft/m2/ho 2 385 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 360 Ft/m2/hd

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: " j6 dllapoty, vizes blokkal ellatott utcafronti bejdratos helyiség,
* . ingatlan.com/32515616
2. adat: v Kalvaria tér kornyékén talathatd, foldszinti, jo dllapotit helyiségesoport,
ingatlan.com/32459674
3. adat: Corvinnegyed, j6 allapotd tizlethelyiség, ingatlan.com/32626150
Hozamszdmitds
Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 360 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2 814 835 Ft
Kéhtségek:

Feltjitasi alap: 5% 140 742 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 56 297 Ft
Egyéb koltségek: 5% 140 742 Ft
Koltségek Osszesen: 337 780 Ft
Eredmény:

Eves tizemi eredmény: 2477055 Ft
Toékésitesi rata (szamitas 6. old.): 6,0%

Tokesitett érték, kerekitve:

Ingatia,_n hozamszémita’son alapulc modszerrel meghatarozott érteke (kerekitve):

41 280 000 Ft

U araz Negyvenegymillio-kett8szdznyolcvanezer- Ft,

41 280000 Ft

L . " F/’7{.‘
1>1Aolu££| 45}79,,;»’ .
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ingatlan.com/3251S616
ingatlan.com/32459674
ingatlan.com/32626150
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitéo maédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitads tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz§, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalap modszer tikrbzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

B Szamitott érték | Sualy |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek (7] (%] [Ft]
Ingatian értéke piaci 8sszehasonlité médszerrel; 64 050000 Ft] 100%| 64 050000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapti modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapti médszerrel: 52 080 000 Ft 0% OFt

Az ingatian egyeztetett értéke: 64 050 000 Ft

ingatlan egyeztetett évrtéke (kerekitve): ,
R 64 050 000 Ft

azaz, Hatvannégymillié-Stvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ériékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdégokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- &z ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulményozasin tdlmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetl korldtozasarédl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3li, lietve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett adllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel képviselSjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti probléemak, kdrnyezetre adrtalmas anyagok jelenléte stb)) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kbtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasénak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlendl 6sszefiiggd tartozds (kozlizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz s2iikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gadasagi, jogi feltételek és piact viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizéthatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak ertékét befolyasold kériiményekben bedlio lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felilvizsgédlata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasothatjak az ingatian értéket,
korldtozhatjak hasznélhatoségéat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizdé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az 2ltalunk meghatdrozott értékek az eltzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis Jelen
szakvefemenyben meghatarozott célra, Megrendefo altal torteno felhasmalas eseten ewenyesek

12. olda!
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuiményozasa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

tngatlan cime; 1086 Budapest, Lujza utca 186, fsz. ajto: 1/U.;
Magdoina utca 42, fsz. 12,

Ingatian piaci forgalmi értéke: 64 050 000 Ft

azaz Hatvannégymillié-étvenezer- Ft.

A fentj érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja v 2022 juilius 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2022, jalius 28.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBI{ZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SIAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS '

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata vl
Térképmasolat masoiata {1
Alaprajz M
Tarsashaz alapito okirat {részlet) S 2
ingatianra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.} . oo
Adasvételi szerzédés o,
Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép - o ™
Fenyképfelvételek g



 MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42, fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42
TULAIDONI LAP (Lujzan. 16.) ' - . ~

- Nem hiteles tulajdoniJap ' ~ -Nemlsteles tulajdoni lap
&
e}
Budapest Féviros Kerrndnyisvatals Foldhovaraks Foo:adly . ’é
Budapest XI b.mma ur 33 I:lemdapm Fi 418 Oldan i<l

Nem hitekes tuhjchm kap - Telje: mdsolar
* Megrendelds s2dmn: §0 0000431 H502/2022
202705, 29

BULAYEST V1Il.KEK.

Nem hiteles mlajdom' lap

© Nem hiteles tula

Beltexilet BE3VL/C/A/AE helyrajxy szam
1026 BUDASEST VIIT WER. Qlujza utca 16 foldezint. ajto:i/¢. *felulvsszgalar x¥
LBESZ :

1. A3 eqyéb oaallée ingatlan adatay.
Regneverés terulet probak ezama ez el hanyad tulzsons f%ﬁsﬁ .
m2 egéupifél %

mohely i ¢ u 486 /10000
Belegyrd hatarozat: ZIWHFLLIrO0I,04.07.19

1. bijegyzo hatavozar: 749538/2/2004/04 .07 19
Tarmashaz
Rz alapira okirat sserant hozzatartecd mellékhelyiségek

nNRESZ
™ culajdons hangad: 171 torld hatdrozat: 214uUi6/L/2006/06 .08 1%
heyegy26 hatarozat, €rketézy add: 247K93/73/2004,04 07 19

ozat: JE4UL5717 2008706 00 DY
Jogeoim: 1933 &wy XMXIAY  tw. 3. B Z96B17/2993 12 0% ’
Jeqeim: eredeti felvétel

jegallaz. tolajdonos s
név: JOISEPVAROSI CHKCRMANTIAT BOLGARMESTERY &I\*&YJ\L 3 ol Y1 16D
cim: 1UE2Z BUDRPEST VIill KER. Barose uteas €5-67 S

[

tulayen: hanyad: 171 )
beiegyzd hatarozat, érkezés: i0é 21401“],‘1/2&%
Fogeim: 1991 éva EKHITIL £v. 1. £ 2468175193
Jogeim: exedeti felovetwl

Jegallaa: xulajdonos

“név: BUDARFEST FOVARCS VIXD KER D7 SEF
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'MELLE'KLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;
Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

TULAJDONI LAP (Magdolna u. 42.)

Nem hiteles fulajdoni lap - ©Nemhiteles tulajdoni lap

Budapest Fovires Fonmanyfevatals Foldhuvaiah Foosaaly
Budapess XT. Budafoke v 59 1515 Budapest, F1 415 cadat: 3L
Nemn biteles tulajdani lap - Teljes wrasolat
Megrendeids szdm: 80 90004/329085/2022
2022.0%.18

BULAFEST V111 KER.

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Beltorsliet 353712/0/A/42 holyrajei szam

1085 BUDAFEST VIl KER. Magdolna wrra #£2. foldazint. ajeeé:12.
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| MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtd: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;
Magdolna utca 42. fsz, 12. Hrsz: 35373/O/A/42
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Tarsushdazidajdont alapito okirar
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A BUBAPEST FOVAROS JOZSEFVAROST ONKORMANYZAT
iBudapest VI Baross u 65-6700 mimt a Budapest VH]L Kerdiict Tajza aica
P65z alaty, 333720 helyrajze szdnn hivas mgathn wilajdonosinak
Incghizzisz‘zln‘z} cljiara Jozsefvarosi Vagyonkerzeld Rit i 1084 Budapest, O u 8)

Prh 349 §-a, a 2003 i CXNXXIL tvo 30§ (2 bekesdése €5 a Jazsetvérosi
(3,11\0; muny zat Kepvisclo-estibieidnel 292000 ¢ VI 14) sz onkormany zau
readelete alapian « jelen alapite okvathan ¢s =z mellckelt ala ;\mmri\! s
fogtaitaknak megiele io'i ney gL m::.m Nt i&nildr‘/d uf px ’

A tdirashas neve:

Budapest VI, Lujea w. 160 sz, Tavsashaz
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o f}}ilT#/‘}iﬁ.i Feirdson szerepll o o slabbiakban Kosilivowelek & Splimdnvrdsach.
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;
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H

Magdolna utca 42, fsz. 12, Hrsz: 35373/0/A/42

42, A Jozsefvarost Onkormany zatot illett meg o terveken 42 sedmmal
jcloti. Feato Udvar S0 ajraszamu. vaktarhelyiségbol. WO helyiségbal,
rahanyezobol allo trokhels iséy vi’.’!.(}‘/’_m alapteriifettel. a ktzoy tuliypdonbol
JOTHE000 hanvaddal. n ' S

A3, A Jozsetvaresi Onkermanyzaiot ileti meg a terveken 43 szémmal
jelolty Fszt Udvar 60 aposzamu, egy helviségbol alid, rakiar funkcioga
drokhelyvisée 2398 m olepteriileniel, a kozos wiladonbdl 116710000
iy addal

44, A Jozseivarosi Onkorman zatot et meg a weneken 44, szammal

el Fszt Udvar 70 aposzami, cgy heluséebol allo, rakiar funkaioga

drokhelvisée 384 m alapteriiletiel, o Kozos
hany addal. S

twigdonbol  169°10.000)

45, A Jozsefvdrosi Onkormany zatot et meg a terveken 45, szammal
ol Fsze Utea Loajtoszamis, Tdb Pinceil raktarhelvisegbol, 1db pincei
ciérbol. 1 db felvondterbol. 1 db bejarati épesobal. 1 odb o bz
kozlekedoholl 2 db Tazr - Viea agtoszaen. alato mihely helviségekbaol allo
arokhelviség 120,682 nv alapterilettel. o kézos wiajdonbdl 386 10.000

g{ hanyvaddal

e,

3

46. A Tazsefvdrost Onkoymany zatot et ey 4 wrveken 46, szdnmal

jeloh bzt ea 2oajloszamu. egy db lepesébol. 2 db mihely helvisepekbol

allo Grikbeivisey SUHS oy azlnpmu latlw a kozis mid;duzmnl “4\ mun
i“umnf fal R S : ..

470 A Jozsefvarosi Onhonuanyzatet ileti meg w tervehen 47, szammal
Jelolt bszr ica 30 atossama, 3 db mtthely helviségekbo! @llo Srakhelviséy

6Y. l“snf t:;miﬁ.ml‘ml., a Rivzds tulajdonbal 330 1000 hanvaddal,

48. A Jozseivarosi Onkormanyzatet et meg a tenvcken 48 szamnal

i Paze tea 40 aptoszama bodb muebhelys 1 dh W0yl ellatott mosdd

hudviséabol iy drokhely Isep !'\ Mm Calapteriieniel, o kKozos talapdonbo
ol l(mmmf yuddal Co o o

49, A dorseivirosi Onkormuany 2t dleti meg g tenveken 19 szammal
elle o Phee Soaposzamu. T odb mbhiely . D odb rabdae Bolvisde b alle

A

arokheivisdg 3
hany addal,

S22 L;; teralened. o Rezas lajdonbol 153 10000
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. MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;
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ALAPRAJZ - Lujza u. (foldsziny)
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtdé: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;
Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

ALAPRAJZ Li_}f}':.’g 1. ‘(pinc_e)i

Falvong

45 aib, faxtutoal
Re¥ar
£5 85 mé

V.PINCE K I

48 afb, hrtutcsd a8 it fztiteat ‘
L . Plnce

S I
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'MAGDOILNAUTCA

20.oldal




- MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42
ALAPRAJZ - Magdolna u. (foldszint) S

g

iBudapest Févaros
Budapest, XI., Budafoki it 59, 1519 Budapest, P1. 415

o Toirs adatal ™

SUDAPER TV SRS e
[Beltertilet 35373 helyrajzi szam -~ - © 1 Térkepszelvény.

1986 BUDAPEST VIII.KER. Magdoina ulcs 42,

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

oL terulet kat.t.jdv¢. alescotaly adatex
mivelési dg/kivett megneverés/ min.o ‘ha m2 %.fill, ter. kat.jov
ha m2  ¥.fill
Kivett lakdhad:z, udvar € 73& p.82
2.
Térssshaz
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R
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12, Hrsz: 35373/0/A/42

ALAPRAJZ - GALERIA (kozos)

,v~ P
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Kézmoso ¥
3,9m2 e

": (42-esalb) _-rzZe""

Kozlekedd
5.2m

e ey s T S——
Iroda Iroda
14,2 m2 g 15,1 m2
Raktar (45-8s alb) 7 (45-0s alb)
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;
Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42
TERKEP-FOTODOKUMENTACIO o

Lujza utca 16

.
<
.

£y
<
¢

A

. ,\'_\{"'

01. térkép

02. holokzgt egy része (Lujza u.)

" 04. iroda (galéria) ~ 05, zuhanyzd (galéria)
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Magdoina utca 42. fsz, 12. Hrsz: 35373/0/A/42

06. wc (galéria)

0. gaz cirké

08. telefonkdzpont

© 07. gazbojler (galéria)
v .:“0T a_biakszekzet v
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. H-1085 Budapest
" Jozsef korut 69, fsz. 1.
" {70) 941-64-93
_ www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Févérosi Birosag
Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz,: CO0450/2010
lktatoszam: JGK-901

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajt6: 2/U.

szam alatti

~ 35372/0/A/46 hrsz-G

muhely ingatlanrél

Budapest, 2022. julius

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertékmeérs


http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com

INGATLANFORGALMI STAKERTOL VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosito : JGK-901

Kerlileten belili elhelyezkedése : Magdoina negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz, ajto 2/U
Helyrajzi széma : 35372/0/A/46 '
ingatian megnevezése ¢ miihely

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak széma :

Komfortfokozat :

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 50m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriiiete : 50m? Fajlagos m2 ar: 400 338 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 814 m? o
Eszmei hanyad 1 243 J 10000

Bels8 miiszaki dllapot : gyenge

MegkozelithetSsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere ¢ piaci Ssszehasonlito- és hozamalapd modszer

A Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra kertl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 20020 000 Ft
azaz Huszmillié-hlszezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 4 350 000 Ft

azaz Négymillid haromszazétvenezer- Ft.
likviddcids érték a forgalmi érték 75%-a*: 15 020 000 Ft
azaz TizenStmillié-huszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozasra,
Az értékelésben megdllapitott piaci érték Netts érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan

szamitandso.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

*A likvidacios értek a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szilkségessé, melyet az elhelvezkedes és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 75%-édban hataroztunk meg. :

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontja 1 2022, julius 18,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.
B onertckeio Wit
:ei H! 6%

(:PR \I'zii\«‘
Budapest, 2022, julius 27. tis

darsatvdro T

1072 A6 02,

» Lakatos Ferenc
_ ingatlanvagyon-értékelé
‘Nyilvantartdsi szém: 1398/2006.

e [



INGATLAMFORGALML STAKERTS VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeid Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi (piacn) erteket
Az értékelés célja; Onkormaényzat alitali megrendelés, ertekessteshez torteno felhasznalasra S

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sorén helyszini szemiére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kertitek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
atkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbsz6rosen modositott 25/1997, (Viil. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes rész2leteirdl fenykepfelveteleket keszntettunk
amelyek az ingatianforgaimi szakértsi velemeny mellékletébe csatoltunk. ’

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot,

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca 16, fsz. ajtéd: 2/U.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 50,0 m?

Helyrajzi széma: 35372/0/A/46

ingatlan megnevezése: ‘miihely

Ingatian jelenlegi Iwasznositésa: "~ pincs hasznositva

j 3 hata t: o PR R . . . "
ngggyzo hataroza Az alapita okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek,

il. rész: o »

Tulajdonviszony: VI Kerileti Onkormanyzat 1/1
Ml rész: ' A , R
-vBejegyzé hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

lé,l. Ingatlan k&rnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili. kerlilet Magdolna negyed keriilletrészében, a Karacsony Sandor utca és a Dobozi utca
kozbtti szakaszon fekszik, a lujza utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterileten fizetSs.
Kornyezetében jeliemzden utcafronton alio 2-3 emeletes tarsashazak épiitek.

" Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belll atlagos, 200-400 méteren belll alapelatast biztosito
tizletek, altaldnos iskola, egészségligyi Intézmény és sportolasi lehetdség is van. Témegkozlekedés

szempontjabo! j6, 100-200 méteren bell elérhetd kapcsolat van.

Tomegkozlekedési eszkozok:
Viltamos ! Autdbusz l i 1 Trolibusz I I [ Metro/Foldalatti } l [ vasit l

»
oy

130




INGATLANFORGALMI STAKERTG! VELEMENMY

4.2, ingatlan altalénos jellemz8i

Az épiilet saroktelken fekszik, a Magdolna és Lujza utca taldlkozdsanal, az in. “Zsibarus-haz”-ban. A Zsibdrus-haz
a Lujza utca — Magdolna utca ~ Dobozi utcdk hatérolta témb, melyben annak Idején a még egybefliggd,
egymasba atjarhato épliletegyiittesben letelepedési engedéllyel nem rendelkez6, haszid zsidok béreltek szallast,
valamint a piaci drusok szervezetének egykori székhelye volt,

Az épilet Magdolna utca felsli frontja a Magdolina projekt keretében 2015-ben megujult, azonban a Lujza utcai
kapual] és a belsé udvari homlokzat romos. A befoglald épiilet az 1890-es években épiit, tégla hosszféfalas
pince, fdldszint + 3 emelet kialakitassal, utcafront fel6! feldjitott.

Az albetétet a Magdoina utca feld! lehet megkozeliteni, valamint egy udvari bejarata is van. Az udvar feldl egy
faszerkezetes lépecsdsoron lehet lejutni a vizsgalt helyiségbe. A Magdolina utca fel6li bejarat kdzvetlen utcafronti,
bejarati ajtaja faszerkezet, amely OSB lappal és vasraccsal védett. A belsd tér 2 helyiségbdl afi, amely régebben
Bssze volt nyitva a szomszédos 44-es albetéttel. A fités innen volt megoldva, innen lett a gazcsonk dtvezetve a
44-es albetét feldl. Az ingatlanban vizes helyiség nincs kialakitva. A bejdrathoz kozelebb esé helyiségben, a
szemkdzti falon egy szbgletes boltiv lathats, ami a 44-es albetéthez nyujtott atjarast, de ez befalazasra keriiit. A
villanyvezetékek lognak a falbol, villanykapcsolok ki vannak szerelve, a mennyezet beazott, Az albetétben galéria
volt kiépitve, amely elbontédsra keriilt. ‘ o

Az ingatianban vizdra és villanyéra kiépitett, gazéra nincs, belmagassaga 5,30 m,

Osszességében az ingatlan rossz, gyenge miiszaki llapoty, teljes feldjitas és korszer(isités szikséges.

Epiilet:

Eplilet épitési éve: cca. 1890 ]
- - — - , - - Mdszaki dllapot
Eplilet szintbeli kialakitdsa: pince, foldszint, 3 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
Fuggdleges teherhordo szerkezet: tépla felgjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epillet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

' Ertékelt helyiségesoport: raktar
Belsé terek felllete: festett gyenge
Belsé terek burkolata: parketta gyenge
Vizes helyiség(ek) feltlete: nincs vizeshelyiség
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség
Kilsd nyilaszarok: fa szerkezet, vasredénnyel €s OSB lappal védve gyenge
Atlagos belmagassaga: 530 m galériazhato
Belsé nyildszarok: nincsenek
Fiitési rendszer: gazcsonk a 44-es albetét feld felujitandd
Melegviz biztositasa: nines
Meglévd kdzmi-kidllasok: viz, villany feldjitando
Meglévd kbzmi meéréorak: vizdra, villanyora felujitando

Feltijitds éve:

Felujitas targya:

Ingatlan mifszaki &llapota dsszességében: gvenge

Megjegyzés:

A teljes belsd tér feldjitdsra szorul.

7
7
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allé adatok (az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacidk) elfendrzésével kezdbdik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a fdthatd tiineteket
digitalisan rbgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha voit) kikértiik,

Haz:

A tet6 ép, kémeények rendben, a haz ereszcsatornadja kiépitett. Az utcai homlokzat felljitott, az udvari rész
romos. A kdz6s udvar burkolata tébb helyen megsiillyedt, hidnyos. A ldbazati rész felazott, vakolathidnyos, és
helyenként a labazati rész is megbomiott, felteheten az elégtelen karbantartas és vizszigetelés hianya miatt.

Albetét:

Az ingatlan elhanyagolt, az elektromos vezetékek ldgnak a falhdl, fiités és vizvételi lehetdség nincs. A labazati
részen nagyfoku vakolathullas és feldzas lathatd, ami a talajnedvesség elleni szigeteﬁ[és hiényébﬁél} adodik.

* Elektromos daram — kiépitve, hitelesitett villanydraval rendelkeuk
« Vizvezeték — kiépitve, hitelesitett vizéraval rendetkezik '

* Kdzcsatorna — nincs

s F(ités — gdzcsonk, a 44-es albetét fel6l

» Melegviz-ellatas — nincs

e GyengearamuU berendezések ~ nincsenek
Bérifi megjegyzés:

Az ingatlan Uires, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekeid Hasznos
tépcs6 faszerkezet festett 9,06 m? 100% 9,06 m?
{mihely parketta festett 20,41 m? 100% 20,41 m?
miihely parketta festett 20,67 m? 100% 20,67 m*
mérési korrekcio 0,00 m?
Osszesen: 50,14 m? 50,14 m?
Osszesen, kerekitve: 50 m? 50 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rende!kezesre alio muszah tervrajz adataxt hasznaltuk fel melyel a

helyszmen meresekkel eliendnztunk

gy
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajdnlasai {EVS 2003-2016} szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelel8en késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII. torvény az informacios dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadségrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérdl szo16
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés maodszerei ket fé kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott igyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minéi kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalédi hazak, lakasok,
telkek, stb. o S E

Az dsszehasonlitads alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ogylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki aHapot, egyéb jellemzék,

Az érték, az Ingatlan kérnyezetében fellethetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatédrozhaté mee. -

A hozamszamitdason alapuld értékelési médszer
A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

fetmertl6 kiadésoknak a killénbségébdi {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az

elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszdamitas iépései 6sszefoglalva: {2022 Q3}

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

2. A jovdbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jdvébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként,

4, A tSkésitési kamatidb meghatarozésa: {2 éves magyar éllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon beli!
dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat-inflacio.
3,5%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakdsok: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok {bevétel-kiadds becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozésa.

6. A nettd lizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték. '
A modszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendglkezc’i ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapd szdmitasi modszere

A nettd pétlasi koltség elv(i ériékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&aliitasi
kéitsége alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznélodas, az
erkdlesi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az ériékelési kdrbe bevont ingattanok
vonatkozasdban mind 2 tagabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre kerliitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy a2 adott telepiliés milyen szintli, min8ségi ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében é18 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutto helyettesitési (potiasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi iényeges formajat. A brutto helyettesitési [potlasi} kéltség
tartalmazza a vizsgélat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos mszaki jellemz&kkel és funkcioval bird
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos koltségér.

A kdzvetlen kditség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, aho! a részietes miszaki paramétereket nem ismerjitk, a brotté
Gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre &lio, vagy az &ltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitsipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020 ev; egysegara1 alapjan
szamothatjuk,

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikai romias,

b.) funkciondlis avulds és

¢.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatodak.

a.) A fizikai romias esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romlasét és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatraievo}
élettartamat kel figyelembe venni. - '
Altaldnos esetben a kdvetkez6 gazdasédgilag hasznos teljes elettartamokat keti hasznaim

- varosi tégla épuletek 60-90 év, : SR

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- ¢csaladi héz jellegii épliletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldésokat jelenti. Az értékel6nek mériegelnie kell
azokat a korszer{i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni.

¢.} A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el§, mint a kereslet hidnya, a terulet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korulmények. S -
Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategonaban szdzalékosan kell megadm

Telek eszmei értékének szamitdsa: - :

Keriileten beliili elhelyezkedése: . " Magdolna negyed

Térsashaz telek terilete: 814 m?

Eszmei hanyad: 243 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 19,78 m?

Fajlagos dtlagar, kerliletrészen belill: 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: L v 1,0

Telek eszmei ériéke: s , 4350000 Rt -, Neégymillié-hdromszézotvenezer- Ft.
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

{ 5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer
Adatok értékeh ing. | OH adat 1.} OH adat 2. ] OB adat 3, | OH adat 4. } OH adat 5.
gatian elhelyezkedése: 153183‘13::55% N\;:Zz?:;éz VIN. keriilet, | VI, kerfz!et, VI kerblet, :;I:k:;r;;
52 ajto: 2/U. utca Baross utca { Orczytér | Préter utca utes
megnevezése: mithely {izlet Dzlet tizlet iroda/uzlet Gzlet
alapterilet (m"): 50 84 163 55 74 60
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 47 900 000 | 78 900 000 § 34 300 000 | 38 500 000 | 29 900 000
kindiat /adasvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% ~-10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m"): 513214 | 435644 | 561273 | 468243 | 448500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 11% 1% 2% 1%
keriileten beldli elhelyezkedes 0% -5% 5% 5% 10%
éplleten beliili ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miiszaki éllapot -15% -10% -15% -15% -15%
eltéré felszereltség (Hités, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz m(iszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: -22% -14% -20% -18% -14%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 402 360 375961 451 825 385832 385710
Fajlagos atlagér: 400 338 Fft/m?
Ingatian becstilt piaci értéke: 20016 900 Ft
Ingat!an értéke kerekitve: 20020000 Ft

Osszehasonlito adatok le/rasa

1. adat .
“ingatlan.com/31964743

2. adat;

3. adat:

4. adat;

o “ingatian.com/32094653

5, adat: -

~ éllapotu tarsashazban, ingatlan. com/32522724

Az mgatlan p:act osszehasonltto modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekltve)
o ' 20 020 000 Ft '
_ * azaz Haszmillid-huszezer- Ft .

. Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, kiszepes allapoty, foldszinten
_ elhelyezkedé ingatlan, ingatlan.com/32278162
‘Belsé 3 szintes, j0 &llapotuy, utcafronti bejaratos iroda/izlet,

' Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, étlagos dllapotuy, vendeglato:pan
egységnek kialakitott ingatlan, ingatlan.com/32183335

utcafronti bejaratos, jo dllapotu vendéglatoipari hasznositasu ingatlan,

Crczynegyed, utcafronti bejaratos, jo dliapoty Uzlethelyiség, karbantartott

138
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5.2.2. Hozamszdmitdson alapul6 értékeiési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] dsszehasonlitd dsszehasontitd Ssszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan ethelyezkedése: Li?zieu?:::ge;:z. ylil.’ker'(zfet, Vil kerllet, Baross | Vill. keriilet, Nap

aitd: 2/U. Népszinhdz utca utca utca 41,
ingatlan megnevezése: miihely Uzlethelyiség irodafizlet iroda/iiziet
hasznosithaté teriilet {m”): 50 52 60 54
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho) 149 000 180 000 145 000
kinalat / szerz&dés ideje (év, ho): 2022 2022 2022
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz/h())z 2 579 2 700 2417
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 1% 0%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség -15% -15% -15%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 10%
épilleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -15% -14% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 197 Ft/m2/hd | 2 322 Ft/m2/hé | 2 306 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2275 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1, adat: 16 allapoty, vizes blokkal ellatott utcafronti bejératos helyiség,

) ingatlan.com/32515616
2. adat; Kalvaria tér kbrnyékén taldlhato, foldszinti, jo allapotu helyiségcsoport,

. ingatlan.com/32459674
3. adat: Corvinnegyed, j6 allapotd tizlethelyiség, ingatlan.com/32626150
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 275 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1160250 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 3% 34 808 Ft
lgazgatdsi koltségek: 2% 23205 Ft
Egyéb koltségek: 5% S8 013 Ft
Kéltségek dsszesen: 116 025 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmeény: 1044 225 Ft
Tokesiteési rata (szamitds 6. old.): 6,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 16 070 000 Ft

Ingatian hozamszamitason alapuld madszerrel meghatarozott értéke {kerekitve}:

© 16 070 000 Ft

- -azaz Tizenhatmillié-hetvenezer- Ft .

L
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito modszert, mint 6 szamitast alkaimaztuk, mert ez a szamitas titkrozi leginkédbb a piaci
viszonyokat. A hasonié ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az {izleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapti modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviit hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly |Sualyorott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci sszehasonlito médszerrel: 20020000 Ft] 100%} 20020000Ft
Ingatian értéke koltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapu modszerrel: 16070000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyertetett értéke: 20 020 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

20 020 000 Ft

azaz, Huszmillié-huszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben ismerteiett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kiovetkezdket
szikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdon( forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

az dtadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetit vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.] nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozdsardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valialunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6vSbeni hasznositdséval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetekttl, személyektd! valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben iellemzett allapotot egyszer(l szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a

‘Megrendels képviselGjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
~ érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
“anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

feleldsseget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kobtelezetiségeket,

feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idGpontjaban az ingatlan hasznalataval

kozvetlenill dsszefiiggd tartozas {kdziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;
az érték magdban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szitkséges épliletgépészeti

‘berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosziizalhaté véltozasai
maodosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megaéllapitasait, ezért a

vagyontidrgyak értékét befolyasolé kériiményekben bedlld lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott

érték felulvizsgalata;

. nem vallalunk felelsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjék az ingatlan értékét,

korlatozhatjdk hasznalhatoségat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, es/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatarozott értékek az elzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendel6 altal torténd fethasznalas esetén érvényesek.

a szakvélemneény a szerzOi joprdl szolo 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részestls

“szellemi alkotas (a ogo, szlogen tartalom és forma kizarélag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tufajdona).

10. cldal{
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szédmitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik: ' i

Ingatlan cime: o 1088 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajté: 2/U.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: ‘ 20020 000 Ft

azaz Huszmillid-hiszezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- &s tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2022, jilius 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2022. jdlius 27.
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)
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42, A Idzselvirosi Onkormiany zatot illeti meg o terveken 42, szamma!
jelolt. Fszt, Udvar 30 apészamu. raktarhelyviségbol. WO helviséghbol,
cuhanyozobol allo trokhelviség 22,07 m alapteriilettel. a Kozos tulajdonbol
PO7A0.000 hanyaddal,

43, A Jozsefvarost Onkormanyzatnt illets meg a terveken 43, szémmal
jetolt, szt Udvar 6. ajtoszami, egs helyviséghol alio. rakuar funkcioga
orokhelvisée 23,98 m alapteriifettel, a Koz6s  tulgdonbal  116710.0600
hany addal ' R E S

$4. A JozseNdrosi Oahormany zatot et meg a terveken 44, szammal
jelélt. Fezt Udvar 7. aposzamt, cgy helviségbol allo, rakiar funkeiogo
arokhelyviseg 3484 m’ alapteriileticl. o Kizas  wilaidonbol  169:10.000
hanyaddal. ' P

45, A lozsefvdrost Onkorminy zatot illet: meg a terveken 435, szammal
leldle Fsze Uiea 1o ajtoszamu. 1db Pincer raktarhelyviségbdl, 1 db pincer
clowebal, 1 db felvondiérbol. 1 db bejarati fépesabol. 1 db o Fszia
kozlckedobol, 2 db Fszt -1 ica Lagtoszam. alatti mihely helviségekbol allo
orokhelviség 12082 w7 alaplerilettel. o RKézts wilaidonbal  S86°10 GO0
hanyaddal.

J!ﬂ o .
- e

46. A JorselNarosi Onkormany zaiot et meg a wnveken 460, szammal
Fedoh Fszt Urca 2. ajoszamu. epy db Kpesobol. 2 db mihely helviségekbal
allo drokhelyiség 5014 .g'l‘z? alapieritlenied. a kzas wilajdonbol 243,710,000
hany addal o e ‘ o

470 A Jozsefvarosi Onkonmanyzator illeti meg o tenveken 47, szamual

-

elolt sz Uirea 30 aptdszami, 3 db mihehy helviségekbol dllo drokhelvisée
65.18m alapreriilenicl a hozos tulajdonbol 336 110,000 hany sddal.

48, A Jozseivaros: Onkormanyzator et meg a tenveken 48, s2anmnal

oldit ezt Utea 4o ajtessdami 1 odb muhely, 1 dbh WC-vel ellaott mosde

-

hehviséabol alto arokhehviség 3,i‘i'jf}lﬁ)::n"‘I alapteriienel. a kozés tulajdonbo!

91 10.000 hary addal.

C 490 A Jazsefvirost Onkormany zatot illeti meg a terveken 49, szammal
wlohe ez Biea S0ajioszam, bodb mahels, b odb rakdr helvségha! alle

orOkhelviség 3052 mo alaptaihuch g hozos wilajdonbol £33 10000

hanvaddal »

15, oldal
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CPR-Vagyonértékel('i Kft. S R o o ":H-1085 Budapest
o S e o . Jozsef korit 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93
- www.ertekbecslesek.com
o L ‘ : : - info@ertekbecslesek.com
L e .. _FévérosiBirésag
f@'\ o . ’ Cégjsz: 01-09-942852
. s P, ' - o Adosz: 22771393-2-42

L= .
Kegyer &-m Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Ingrtianszbret Iktatoszam: JGK-903

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Orczy ut 40.-1.em. 1.

S R szam alatti ’
13879 1/0/A/65 hrsz-u

© raktar ingatlanrol

Budapest, 2022. julius

Fuggetlen | Megbizhato | Ertékmers
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INGATLANFORGALM] SZAKERTOT VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd s IGK-803

Keriileten belali elhelyezkedése : Tisztviseltelep

ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. 1.
Helyrajzi szama : 38791/0/A/65 ‘
Ingatlan megnevezése .+ raktér

Ingatlan jeleniegi hasznositésa : nincs hasznositva

Szobdk szdma :

Komfortfokozat :

Az értékelés célja : Onkormdanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 57 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete 1 57 m? Fajlagos m2 ar: 141 841 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete ;1224 m? o o
Eszmei hanyad : 123 / 10000

Belsd miszaki allapot ! gyenge

Megkozelithetésége : utcai pince

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlité- és hozamalapt modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini bejiras és az
ertékelési szamitasok alapjan megallapitdsra kerid}, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 8 080 000 Ft
azaz Nyolcmillié-nyolcvanezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 2410000 Ft

azaz Kettémillio-négyszaztizezer- Ft,
likvidacios érték a forgalmi érték 75%-a*: 6 060 000 Ft
- azaz Hatmillio-hatvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjan
szamitando.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara készillt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az eihe yezkedes és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hataroztunk meg. T :

CifiEst

e ;"’Z‘»-"f kit 69

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 , ‘tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja 12022, jlius 18, -
Szakvélemény érvényessége ": 180 nap .
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes C
Készlit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. . -
frar lagyon
Budapest,  2022. julius 27. 1685 By eneke;g Kft,

: WAy gt ",’Oﬁla—" 5

2022 AVG 02 P e
o . Lakatos Ferenc

. ingatlanvagyon-értékeld

‘Nyﬁlyébntar‘tésib szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelt Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhaszndldsra, o

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgdlasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszorosen modositott 25/1997, (Vill. 1.} PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatiant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mis értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiank,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk. P

Helyszini szemién jelenlévdk: ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.lap szerint): 1089 Budapest, Orczy 0t 40. -1. em. 1.

Tulajdoni lap szerinti teritlete: 57,0 m?

Helyrajzi szama: 38791/0/A/65

ingatlan megnevezése: raktar

ingatlan jelenlegi hasznositasa: - nines hasznositva

Bejegyzd hatarozat: - Az 8ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
 helyiségek.

. rész: o _

Tulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Iil. rész: '

Bejegyzd hatérozat: Egyéb eldvasdrlési jog @ 38791/A/1-64 hrsz-u ing. tulajdonosai javara,
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI kerilet TisztviselGtelep varosrészében, az Orczy Gt kbzbensd szakaszan a Vajda P. utca
és Biré L. utca kozdtt taldthato. Kornyezetében jellemzden utcafronton dlié 3-S5 szintes téglaépiiletek
talafhatéak.

Az ingatlan infrastukturdiis ellatottsdga varosrészen belll (6, 200-400 méteren belll alapellatast biztositd
Ozletek, egészségligyi intézmeny elérhetd. Tomegkdzelekedési eszkdz0k kdnnyen elérhetbek.

9 villamos Autdbusz I3 Trotibusz [ Metro/Fsidatatt [0 vasit
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4.2, Ingatian dltaldnos jellemzgi

A zartsorttan beépitett éplletnek két f8bejarata van, az egyik az Orczy Utra, masik a Vajda P. utcdra nyilik. A
vizsgélt albetét bejarata a Vajda P. utca feidli bejératto! kézvetlentil baira taldlhato. A befoglald éplilet 1940-as
évek korlt hagyomanyos falazott épitési technologiaval, pinceszint + foldszint + 3 emelet kialakitassal épult. Az
épiilet homlokzata feldjtandd muszaki lfapotd. ’ '

Az ingatlanba gyenge allapotd fém ajton keresztil juthatunk, betonozott lépesén keresztill, a helyiségek max.
belmagassdga 2,57 m. A bejarati helyiséghd! nyilik a zuhanyz6, a koézlekedd és egy Osszenyitoti tovabbi
raktarhelyiség. A kozleked8bél a wc és egy raktar kozelithetd meg. A wc és zuhanyzé helyiségben szaniterek
lathatdak, azonban szerelvények leszerelésre keriltek, igy azok hasznalhatatlanok. A padozat burkolatlan
betonaljzat, a falfeliilet meszelt, a vizesedéstdl azonban helyenként hidnyos, elszinezédott, dsszességében
feldjitandd allapotban. Onélld flitését cserépkalyha latta el, a melegviz-elidtasat kordbban villanybojler

biztositotta, ez azonban leszerelésre keriilt, a cserepkalyha pedig mikodéskeptelen. Az albetétben 1 db vizéra

volt fellelhets.
A jelenlegi elosztdsrol alaprajzot készitettink, melyet a melléklet tartalmaz.

Osszességében az utcai bejaratd pinceszinti albetét gyenge, felujitandd mUszaki allapoty, jelenleg hasznalaton
kivil &ll, -

El6z6 szemiénk ota {2019, szeptember 5.} a villanybojler leszerelésre keriiit, a 2 vizérabél csak 1 db van, és az
ingatlan allaga tovébb romlott.

Eplilet:
Epllet épitési éve: kb, 1940 o
Epllet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Mdszaki dllapot
Alapozés, szigetelés: sdvalap, szigetelés nem vélelmezhetd atlagos
Fiiggdleges teherhordd szerkezet: falazott téglaszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: poroszosilveg fodémszerkezet atlagos
TetGszerkezete: dcsolt fa nyeregtetd, cserép fedéssel atlagos
Eplilet homlokzata: vakoit, szinezett atlagos
‘ Ertékelt helyiségesoport: raktdr
Belsd terek feliilete: vakolt, meszelt, részben tapétizott gyenge
Belss terek burkolata: betonaljzat gyenge
{vizes helyiség(ek) felillete: részben vakolt, részhen csempézett gyenge
Vizes helyiség{ek) burkolata: betonaljzat gyenge
Kiils nyilaszarék: fém szerkezet( bejarati ajio és ablakok feldjitando
“|Bejarati nyildas magassaga: 1,60m alacsony
{Atlagos belmagassaga: 2,57 m atlagos
[Belss nyilas2érok: fa szerkezetil ajték gyenge
. jFiitési rendszer: cserépkélyha {(nem miikodik) gyenge
) Melegviz biztositésa; nincs feldjitando
IMeglévd kdzmu-kidtiasok: villany-viz-csatorna feldjitandd
‘[Meglévs kezmis mérsrak: 1 db vizéra felgjitando
‘[Felljitas éve:
- {Feltjitas targya:
Ingatlan miszaki dllapota Ssszessépeben: Byenge

Viegjegyzés:

‘A bejdrati nyilasmagassadg 1,60 m, igy iizf_ethelyiségnek nem alkalmas.

15U
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre alié adatok (az épillet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mszaki szemlét tartottunk és a [athaté tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

Valoszinlileg épitése ota komolyabb homliokzatfelijitas nem tortént az épiileten. A homlokzat jelenlegi, nagyon
rossz allapotdhoz a természetes aflagromlason i hozzajaruit a fe!sz:vodo talajnedvesseg és a csapadékviz
elvezetesenek hlanyOSSagau is. ‘ : ’

Albetét:

A belsé tér teljesen ethanyagolt, szeméttel teli. A falakon mindenhol penészedés, vnzesedes 1athato amely az .
elégtelen talajnedvesség elleni szigeteléstdl alakuthatott ki, :

» Elektromos dram - kiépitve, hitelesitett viltanyoraval nem rendeikeznk
* Vizvezeték — kiépitve, hitelesitett vizoraval rendelkezik

s Kddzesatorna — kiépitve

* Flités — cserépkalyha (nem miikodik)

« Melegviz-ellatas — nincs

» Gyengearamu berendezések — nincsenek

BérlSi megjegyzés:

Az ingatlan res, nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

raktar beton vakolt+tapétazott 28,74 m? 100% 28,74 m?
raktar beton vakoit 8,45 m? 100% 8,45 m?
raktar beton vakoit 589 m? 100% 5,89 m?
raktar beton vakolt 6,65 m? 100% 6,65 m?
raktar beton vakolt 4,90 m* 100% 4,90 m?
we beton vakolt+csempe 1,05 m? 100% 1,05 m?
zuhanyzo beton vakolt+csempe 1,75 m? 100% 1,75 m?
mérési korrekcid -0,43 m? 100% -0,43 m?
Osszesen: 57,00 m? 57,00 m?
Osszesen, kerekitve: 57 m? 57 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet meghatdrozasét, a helyszini mérések figyelembe vételevel alakitottuk ki.

¢ 5. 9}da|
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutato elvei és modszertani ajénidsai (EVS 2003-2016} szerint, a tobbszdr
modositott 25/1997. (VIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeb jogszabélyokban el&irtaknak
megfeleléen késziiinek.

Az értékelési szakvélemeny készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informécios dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadséagroél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad aramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivill helyezéseré! szolo
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli. '

Az értékeles modszerei két fé kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapd és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogaima (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozdé és egy eladni szandékozo kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korulteklntoen v:setkedtek
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. {(EVS 1)} o

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitésra kerilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecsiésénet hasznal;ak amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk. Ptd csaladi hazak Zakésok,
telkek, stb. o

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a koévetkez8 tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk. o

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellethetd hasonio tlpusu mgatkanok adasveteh/ksna!atl adatainak _
felhasznélasaval hatarozhaté mee. :

A hozamszémitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszédmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kilonbségébhdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az eértéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beldle szérmazo tiszta jbvedeimek jelenériéke, "

A hozamszémitds lépései Osszefoglaiva: {2022 Q3)

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

2. A jévBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati modonként.

3. lovébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként.

4, A t6késitési kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatianpiaci kockazat {azon belil
dpazati kockazat)+helyi kdrnyezeli adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-inflacio.
3,5%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-5% = lakasok: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok {bevétel-kiadds becsiése), tébb éves intervalium esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A netto Uzemi eredmény feltGkésitése, {legmagasabb jelenérték kivdlasztasa) mint hozamszamitdson alapuio
ertak. :

A modszert dltataban a jovedelemtermels képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzak.
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Koltségalepl szdmitdsi modszere

A netto potlast koltség elv(i értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontérgy) katkuladit Gjrael8allitasi
koltsége alapjén adja meg. Az djraelbaliitast ériékbd! azonban le kell vonni az id6 mulédsa, az ethasznélddas, az
erkolesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd s végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas madszer nem &l rendetkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minSségl ellitast nyajt helyben és a
kdrnyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos koltségét,

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujraelddllitast értékeket a rendetkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjin
szamolhatjuk. "

Az avulas az idé milasa miatti értékcsbkkenés, Harom 6 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avuléds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

3.} A fizikal romlids esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek

aranydt az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmeény gazdasagosan hatrafevo

élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kelt hasznalm.

- varosi tégla épitletek 60-90 év, :

- vérosi, szereit szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegi épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itien megoldésokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kel
azokat a korszer(i kovetelmeényeket, amelyeket 3 vizsgalt letesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kirnyezeti avulds az ingatianon kividi koritmények miatt all el6, mint a kereslet hiénya, a terilet valtozo

ingatlan fethasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriimeények,
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategonaban szazalekosan ke!l megadm
Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beldili elhetyezkedése: .- TisztviselGtelep

Térsashaz telek teriilete: » 1224 m?

Eszmel hanyad: 123 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 15,06 m?

Fajlagos atlagar, keritletrészen beltl: . 160 000 Ft/m?

Diszkantaldsi tényezd: D i,D .

Telek eszmei értéke: ~ ~ ~ 2410000Ft -, Kettdmillio-négyszaztizezer- Ft .
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5.2, Ingatlan értékénck meghatarozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékek ing, | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1089 Budapest, i VIHI. kerilet, | vifl, kerifet,
Orczy Gt 40. -1. | VI k‘erul’et, IX. ker., li)(, k'er., vay Adam | Baross utca
em. 1. BacsG Béla | Ferenc krt. | Vamhaz krt. utca 123,
megnevezése: raktar raktar pince pince raktar raktdr
alapteriet {m’): 57 52 91 54 80 79
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft): 12 700 000 ) 12900 000 | 7 500 000 | 15 790 000 | 8 500000
kinalat /adasvétel ideje {év): 2022 2022 2022 2022 2022
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 219808 | 127582 | 125000 | 177638 96 835
KORREKCIOK
eltéré alapterilet -1% 7% -1% 5% 4%
kerlUleten belili elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% 0%
épileten belili elhelyezkedés, megkdzelitése -10% % 0% 0% 10%
altaldnos miiszaki allapot -10% -5% 5% 0% 0%
eltérd felszereltség (ftés, szoc.blokk) 0% 0% 5% -5% 5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% % 0%
belmagassag 0% 0% 0% 0% 0%
hdz mdszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -26% -3% 4% 0% 19%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 162 658 123 500 130 500 176 927 115 622
Fajlagos atlagér: 141 841 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 8084937 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 8080000 Ft

Osszehasonlitod edetok leirgso:

1. adat:

: ~ingatlan.com/32327801

2. adat:

3. adat:

4, adat:

5. adat:

raktar, ingatlan.com/32327794
Belsé udvarrol nyild bejaratos, jelent8sen amortizalt allapotd, csak viz kbzmiivel
rendelkezd raktdr ’ '

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
: o 8 080 000 Ft ' o
azaz Nyoicrnillié~nyoicvan_ezer- Ft.

- Utcafronti bejaratos, beton padozatu szaraz raktér, napfényes szuterénben,

- Tégla épiilet pinceszintjén {évd atlagos mdszaki dllapotd raktdr vizes blokkal.
- ingatlan.com/32493101

, :v’{égla épilet pinceszintjén lévd romos, két helyiséghdl &li6 raktarhelyiség.
- ingatlan.com/29547773
"Utcafronti bejdratos, beton padozatos, vizesbiokkal rendelkezd, feldjitando


ingatlan.com/32327801
ingatlan.com/32493101
ingatlan.com/29547773
ingatlan.com/32327794
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlité dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
R , 1089 B'udapest, VI keriitet, Horvath] VI keriifet, Matyds | VI, kerillet, Bacsé
ingatian ethelyezkedése: Qrezy Gt 40. -1, Mihély tér tér Béla
em. 1.
ingatian megnevezése: raktdr raktér raktér raktér
hasznosithatd teriilet {m'): 57 45 153 65
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 60 000 180 000 100 000
kinalat / szerzédés ideje {év, hd): 2022 2022 2022
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 1200 1058 1385
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 10% 1%
eltéré miszaki dllapot, komfortfokozat 0% -10% -5%
kerilleten beliti elhelyezkedés -5% 0% -10%
éptileten beltli elhelyezkedés, belmagassag 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -6% 0% -14%
Korrigalt fajlagos alapar: 1126 Ft/m2/hd 1055 Ft/m2/hé 1188 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1123 Ft/m2/ho

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat; - .utcafronti sauterén, egy helyiségh6l a6, szaraz pince.
ingatian.com/31245547
2. adat_: . Hang- és hszigeteléssel, utcai bejarattal rendelkezd, j¢ allapotdq,
S . suterénszinten talalhatd szdraz raktar, ingatlan.com/32418588
3. adat: Raktérozasra alkalmas, szédrazpince, a Blaha Lujza tér kozelében,
B ingatlan.com/21751561
-|Hozamszdmitas
Bevételek:
‘{piaci adatok szerint bevételek : 1123 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehets éves bevétel: 614 506 Ft
. |Koltségek:
Felyjitdsi alap: 3% 18435 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 12 280 Ft
Egyéb koltségek: 5% 30725 Ft
|Kéitségek dsszesen: 61451 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 553 055 Ft
Takeésitési rata (szamitas 6. old.}: 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 7 900 000 Ft

ingatlan hozamszémitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

© . 79500000 Ft

" azaz Hétmillié-kilencszazezer- Ft .


ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/32418588
ingatlan.com/21751561
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasonlité modszert, mint {8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrézi leginkdbh a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az iizleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran ajulértékelt drat mutat. A Kéltségalapt mddszer titkrozi legkevesbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott énték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: 8080000 Ft] 100% 8 080 00O Ft
Ingatlan értéke kottségalapd maodszerrel: QFt 0% OFt
Ingatian ériéke hozamalapi modszerrel: 7 900 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 080 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve): ‘
S A 8080000 Rt

azaz, Nyolemillié-nyolcvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

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

- az atadolt iratok tanuimanyozdsdn tilmenden jogi természettl vizsgdlatot {jogtim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasiérdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem véllalunk;
az értékelés azon a feitételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositésaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyekts] valamennyi sziikseéges
engedély, jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dHapotot egyszeri szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelﬁ képviselbjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
. érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt

“anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kornyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- .. nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
- feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzasanak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenll Bsszefliggd tartozas (kézizemi dijak, stb.) nem &l fenn;

-az érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszerd hasznalatéhoz szitkséges épliletgepészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elSre kelld pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai
modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolo koriilmeényekben bedlid lényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték feliilvizsgdlata;

- nem vallalunk felel8sséget olyan kdriimények megléte miatt, amelyek befolyasothatjak az ingatian értékét,
korldtozhatjak hasznaihatosagét, azonban az értékelés fordulénapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatarozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel$ altat torténd felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrol sz610 1999, évi LXXVI, tdrvény szerint szerz8i jogi védelemben részesiils
szellemivafkotés {alogo, szlogen tartalom és forma kizarolag 2 CPRV-Vavgyonér_vtékelé Kft. tulajdona).

10. o{d} !;Lz



INGATLANFORGALMI S2AKERTON VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekeiesa
szamitasok alapjan az alabbsakat rogzlt;uk

ingatlan cime: D 1089 Budapest, Orczy 4t 40, -1. em. 1.

ingatlan pivaciif}org‘afm‘i értéke: . 8 080 000 Ft

azaz Nyolemillio-nyolcvanezer- Ft .

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

Szakvélemeény forduldnapja : 2022 jdlius 18,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomkepes

Budapest, 2022. jdlius 27.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS szsmm: ALLAPOT BEMUTATASA

. INGATLAN ISMERTETESE '
. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK ’

. OSSZEFOGLALAS

LN O N H W N

MELLEKLETEK

Tutajdoni lap masolata
Térképmasolat masolata
Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

H
i

Ingatlanra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.)

1
yaed

Addsvételi szerzddés
Ingatlan efheiyezkedeset mutato terkep
Fenykepfeivetetek '

;ng
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

TULAJDONI LAP
Nem hiteles tulajdoni lap o | - ,_Nem hiteles tulajdoni lap

Hudapest Foviros Kermndnytuwala Foldtuvaak Féoratdy
Budapest, X2, Budadoru Ut 33 1519 Badapear, Ff 415 ida:

© Nem bitekes tulajoot p - Teljer masolat
Mogrendelés szim: 80 80004/31 051472022
20000629 ’

EUDAFEST V111, KEK.
Bajteralet 38T91/C/R/€5 holyrajei szam

Nem hiteles tulajdon lap

1089 BUDAPEST VIIT KER. <rexzy ut 40 - 1. emelat. ajte:l.
LREST

L. A: egyéb oralla ingatian adavai:
magnevezée teralet exobalk prama ez2mz1 hanyad
ne eqezz/Eel

X aRE AT 57 VI 123 /30000
Be 1egy =0 hatavozar: S49996/1%93) :

X}

. bejegyzd hatarozat . 295936/19%4/1994.12 2
Taregazhax ¥
Az onalla ingatlanhoz tartornak az 3la pitéd okarstban maghatarerot sgegek .

DRESZ

1. tulaxen: haangad: 2/1
bejeqytd hatarorat, évherezi alo: 29%426/189471%%3 32 .22
jogeim: 1981 eévw: ¥XXIIT. tv 246817/1995 /2953 12 0€
jogcim: eredet: Felvatel 28393€73994/1994 12 22
Joegsliss: talsjdones
newe: VIII €ER ORKORMANZAT
cim 1082 BUDAPESY VI1Y.¥ER. Barzome utca 65-67

mugsz
1. bejegysé hatiresat, éxkezima idé: 1354i671994/1998 2

#

javara. :

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap o o - Nem hiteles tulajdoni lap

ap

oni

Nem hiteles tulajd

fN‘em hiteles tulajdoni lap

Nem }ﬁtéiésﬂnﬁaj‘do.r‘ﬁ lap o
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

H

A

ot

- vd AR

IR

13. oldal




MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Gt 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

[

I v , felmendialak, o
i willerex, KO 86 iDﬁem,
sok, Rémonyek, szi tetozetl
doltetésy ey PR
P11, Bejdrati kapu.
v
V. Az dpule ¢O kdemivesebékek:
~ elektyro ha.dzaw, a Rozmubekdtd a

fogyasetdsnerdidiag,

Tol oa

sat }qr;\,; G verotokdig,

~ vizverzeted hdlornr, az
“kailon tulajdonu ingatlanox l¢

SZLASMOYo e

- wWilzosatorng halozat, a kdzmivezetek rakétéatol a
tutajdont ingatlanok lecgatlakozd veretékeliq,
- a ajdont hel kKozmahal

Vi Lopes
il Folyos
111. .vi\f A S
X Iﬁjxﬁvn

LIy 15

e BN W e et
=

. Rekes s
171. Folyo=o
114, Kexooz
Ty o
vy
oa 5 i
AT N T4
i1, 1
S T
-
. 11'.
XX b
COXMIT Re
SREIT R,
XXV,
',‘XV;I

MMV
X
THREVILL.

. e
4. aldal /T
{1



o

MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Ut 40. -1.em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65
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MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Orczy Ut 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

ALAPRAJZ

4
Raktar
6,65 m2
!
Raktar
5,86 m2
t

Raktar
2874 m2

bim 257 m
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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06. alacsony bejarati nyilasmagassag

08. belsé tér 09. cserépkéha

10, belsS tér 11 zuhanyzé
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13. salétromos falazat

14. vakolathullds R o O 15, we
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