Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6- testiiletének 1
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kozterulet-hasznosnasx Blzottsaga o R B .

Elotergeszto Jozsefvar051 Gazdalkodasn Kozpont Zrt. o sz napirend

: ELOTERJESZTES
-a Tula3don0s1 Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2022. oktdber 19-1 iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Kun utca I1. féldszint 1. szam alatti, 34746/0/A/4
' helyra;zn szamon nyilvantartott i ures egyeb helylseg elldegemtesevel kapcsolatos vetelar es
“eladasi ajanlat jévahagyasara , : :

Eldterjesztd:  dr. Szirti Tibor vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette:  Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer(i szavazattobbség szukseges
Melléklet:

1. szamb melléklet: Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonat
képezi a Budapest VIII keriilet, Kun utca 11. foldszint 1. szam alatti, 34746/0/A/4 helyrajzi szamon
nyilvantartott, 24 m? alapteriiletd, utcai bejaratd, a kozés tulajdonbodl hozzé tartozé 131/10.000 tulajdoni
hanyadu egyéb helyiség megnevezésii ingatian.

2022. aprilis 27. napjan a Dext-Can 2007 Kft képviseletében Horvath Csaba ligyvezet6 (székhelye: 1093
Budapest, Kozraktar utca 24. I. emelet 7/A.; cégjegyzékszama: 01-09-283792; addszama: 13805582-2-
43; képviseli: Horvath Csaba ligyvezet6) vételi kérelmet nydjtott be fenti helyiségre.

A Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Helyiséggazdalkodasi Irodajanak tajékoztatisa szerint a
helyiség bérbeadasara nincs igény, 2018. februar 5. 6ta {ires, igy elidegenités érdekében 2022. majus 17.
napjan zarolasra keriilt.

Az ingatlan a Népszinhdz negyedben, egy az 1900-as évek elején épiilt haz foldszintjén helyezkedik el,
megkozeliteni kdzvetlenill az utcardl lehet, bejarata a kapualjtol balra helyezkedik el. Az ingatlan konyha
¢s szoba helyiségekbél all az alaprajz szerint, mivel korabban lakasként funkcionalt. A hatsé helyiségbe
6 Iépcséfok vezet fel, itt egy zuhanykabin keriilt levalasztasra, de a szanitereket, csaptelepeket
eitdvolitottak. Korabban feltehetdleg felujitasi munkakba kezdtek, de nem fejezték be. Jelenleg aram és
gazszolgaltatas nincs, futés és melegvizvétel nincs kiépitve, 6nallo kozmiiorakkal rendelkezik, a gazora
piros jogi zaras. Az ingatlan feldjitandé miiszaki és esztétikai allapotu.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést a HELT-EXPERT Kft. (Leveleki Tiinde) készitette el 2022. jinius
22. napjan. Az albetét forgalmi értékét 12.470.000,- Ft (528.390 Ft/m?*) dsszegben allapitotta meg, amelyet
Bartfai Laszio fuggetlen szakértd 2022. jalius 21. napjan jévahagyott.

Az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirl
sz616 32/2013.(VIL. 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 8. § (1) bekezdése alapjan az
elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkorményzat versenycztetes; szabalyzata szerint kell
értekesiteni. A Rendelet (2) bekezdés b) pontja alapjan kivétel, és a tulajdonosi bizottsag dontésével
elidegenithetd a helyiség, ha az 20 milli6 Ft forgalmi érték alatti, és a megvasarlasara kérelem érkezett.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a.

Az ingatlan nem HVT teriileten helyezkedik el. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijel6lt ingatlanok
listajan. A hazban talalhato lakasok es nem lakas celjara szolgalo helylsegek elldegenltesre kljelolesre
kerultek ' o : : o




Az 53 albetétbd] 4116 tarsashazban 7 db dnkormanyzati tulajdonu albetét van, amelyekhez 1.469/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

Az Onkormanyzat a vizéraval nem rendelkezd targyi helyiségre kozos koltség cimén havi 11.790,- Ft
befizetést teljesit a tarsashaz felé.

Tekintettel arra, hogy a helyiség 2018. 6ta tires, bérbevételére érdekl6dé nincs, és az allaga folyamatosan
romlik, ezért javasolt az ingatlan értékesitése.

A vagyongazdalkodasi tervben a Kun utcai helyiségek nem szerepelnek az értekesitésre nem javasolt
ingatlanok kozott.

A fent leirtak alapjan javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Kun utca 11. f6ldszint 1. szdm alatti,
34746/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, 24 m® alapteriiletli, a kozds tulajdonbol hozza tartozé
131/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan versenyeztetési eljaras
melldzésével torténd elidegenitését a Dext-Can Kft részére, 12.470.000,- Ft vételar egydsszegi
megfizetése mellett.

Javasoljuk tovabba, hogy amennyiben a kérelmezé nem vasérolja meg a helyiséget, az arverés Utjan
keriiljon értékesitésre, a megallapitott likvid forgalmi érték 80 %-anak alapul vételével, azaz 6.488.000,-
Ft 6sszegti kikiéltasi aron.

Az ingatlan likvidacids értéke az ingatlan gyorsabb eladasa, értékesitési kényszere miatti €rtékesitési ara.
Bankok esetében a likvidacios érték az un. menekiilési, vagy hitelfedezeti értéket jelenti. A likvidacids
érték alapja a forgalmi érték, mértéke pedig a forgalmi érték 60-80 %-a.

II. A beterjesztés indoka

A helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkorményzat szaméra, mivel a helyiség bérbeadds utjan nem hasznosithaté, ezéltal
bérleti dij bevétel nem keletkezik, a k6zos koltség megfizetése azonban az Onkormanyzatnak folyamatos
kotelezettsége.

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat kéltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat
terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kdzos koltség fizetési kotelezettsege csokken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Milkddési Szabalyzatar6l sz6l6 Budapest Févaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) 6nkormanyzati rendelet 7.
melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-
hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl
sz616 66/2012. (XI1. 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a Képviselo-testiilet
tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsaga a tulajdonosi joggyakorl6 a netté 150 millié Ft-ot meg nem haladd
értékii - az Onkorményzat térzsvagyonaba nem tartozé, vagyon tulajdonjoganak atruhazasa, és a nettd
500 millié Ft-ot meg nem haladé értékil vagyon hasznositasa esetén.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz616 32/2013. (VII. 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése
értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi
jogokat gyakorlé bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan az elidegenitésre atadott tires helyiséget az Onkormanyzat
versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Rendelet 8. § (2) bekezdése alapjan az (1) bekezdés alkalmazasa aldl kivétel, €s a tulajdonosi bizottsag
dontésével elidegenithetd a helyiség, ha




b) 20 milli6é Ft forgalmi érték alatti, és megvasarlasara kérelem érkezett.

A Rendelet 18. § (1) bekezdése alapjan az Snkormanyzati eszkdzokbdl szerzett helyiség vételara nem
lehet kevesebb a helyiség bekertilési értékénél.

A Rendelet 18. § (2) bekezdése alapjan a vételar meghatarozasanal az 5nkormanyzati eszkdz5kbol szerzett
helyiség szerzéskori értékét kell figyelembe venni, ha az elkésziilt forgalmi értékbecslés alacsonyabb
értéket allapitott meg.

A vevl a vételarat a Rendelet 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjén egy Osszegben koteles megfizetni,
amihez a 19. § (2) bekezdése alapjan banki hitelt is fethasznalhat. Ez esetben az adasvételi szerzédést 60
napos fizetési hatérid6 kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggében tartassal kell megkétni a
vételar 10 %-anak adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejlileg térténd megfizetése mellett.

Az arverés feltételeit az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 ingatlanvagyon hasznositéséra, tulajdonjoganak
atruhdzéaséra vonatkozd versenyeztetés szabélyairdl sz616 45/2019. (11 21.) szami Képviselo-testiileti
hatérozat (tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) 1V. fejezete tartalmazza, amelynek 66. pontjéban
foglaltak alapjan a kiir6 dontése alapjan az 6nkormanyzat tulajdonéban iévo mgat]anok arveres ut_]an is
értékesithetok. : :

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan:
»A minimalis kikialtasi ar, ha a Kiiré magasabb §sszegrél nem dont

b.) helyiség esetében
b.a) els6 izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
80 %-a.”

Az egyes éllami tulajdonban 1évé vagyontargyakrol szolé 1991, évi XXXIIIL térvény 39. § (2) bekezdése
értelmében: ,,A f6varost a keriilet, a keriiletet a fovaros tulajdonaban levé ingatlan tekintetében
elévasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.
Hatarozati javaslat

Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testilletének Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2022. (X.19.) szami hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Kun utca 11. foldszint 1. szam alatti, 34746/0/A/4 helyrajzi szamon
nyllvantartott iires egyeb helyiseg ehdegemtesevel kapcsolatos vetelar és eladasn ajanlat
jovahagyasarél o : :

A verzi6

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag uigy dont, hogy

1.) hozzajarul az eladéasi ajanlat megkiildéséhez Dext-Can 2007 Kft. (székhelye: 1093 Budapest,
Kozraktar utca 24. 1. emelet 7/A.; cégjegyzékszama: 01-09-283792; addszama: 13805582-2-43;
képviseli: Horvath Csaba ligyvezetd) részére az ingatlan-nyilvéntartasban a 34746/0/A/4 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Kun utca 11. foéldszint 1. szam alatti,
24 m” alapteriiletii egyéb helyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésekben meghatarozott 5sszeg
100 %-anak megfeleld, azaz 12.470.000,- Ft 6sszegl vételar kozlése mellett.

2.) felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdéalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére, valamint az adéasvételi
szerz6dés megkotésére.

3.) amennyiben a Dext-Can 2007 Kft. nem él az eladasi ajanlatban foglait hataridén beliil a vétel
lehet6ségeével, igy az 1.) pontban 1rott helylseget a hatalyos rendelkezesek szennt nyllvanos arveresen
kell ehdegemtem : , : o ,



Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 1.) pont esetében: 2022. oktober 19.

2.) pont esetében: 2022. november 30.

3.) pont esetében: 2023, marcius 31.

B verzio

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) nem jarul hozza az eladasi ajanlat megkiildéséhez Dext-Can 2007 Kft. (székhelye: 1093 Budapest,
Kézraktar utca 24. 1. emelet 7/A.; cégjegyzékszama: 01-09-283792; adoszama: 13805582-2-43;
képviseli: Horvath Csaba iigyvezet$) részére az ingatlan-nyilvantartasban a 34746/0/A/4 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Kun utca 11. féldszint 1. szam alatti,
24 m? alapteriiletii, egyéb helyiség vonatkozasaban.

2.) felkéri a Budapest FOvaros VII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatarozatrdl sz616 értesités kikiildésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 1.) pont esetében: 2022. oktober 19.
2.) pont esetében: 2022. oktdber 25.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitdjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. oktéber 12. g
.4:/(

dr. Szirti Tibor
vagyongazdalkodasi igazgat6

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS™~... @);,/ """ N
PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7~ . i A

JoGi KoNTROLL: /. BnQ

ELLENORIZTE:

DR.

BETERJE JOVAHAGYTA:

Veres GaBor G,
A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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"+ 1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10.
- Cégjegyzékszam: 01-09-386623 -
 Addszam: 29311897-1-42

. _'Iroda'
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20 »
T Tel +36 1 794 5434 '

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1081 BUDAPEST Kun utca 11. foldszmt 1

szam alatti egyéb helyiségrdl. o
| Hrsz.: 34746/0/A/4

. Készitette:
©LEVELEKI TUNDE
- ‘v ingatlanvagyon-értékelé
“Engedely szama; 06183/2010
. Tel.: + 36 70 330 5909
t‘unde.leveleki@ingat{anettekev.hvu

CLpeday . 2022.junius22.
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1081 BUDAPEST, Kun utca 11. fotdszint 1. Hrsz. 34746/0/A/4

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONY(TVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOS FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A S2AKERTEI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

S. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymdsolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashdazi atapitd okirat (kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem véielmezheté
Ovezeti besorolds X

Fenvkepfelvételek X

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X




1081 BUDAPEST, Kun utca 11. féldszint 1. Hrsz2. 34746/0/A/4

o Lot
e ——

——

.

MEGBIZO

' ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé neve

Meghizd cime

- Jozsefvirosi Garddlkoddsi Kézpont Zrt,
' Vagyongazddlkoddsi igazgatésdg
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA
Telepiilés (ir. szam, varos) DR

Utca, hdzszam -
Hrsz. R

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint}
Az ériékelt helyiségcsoport jelenlegi hasznositasa

"+ 1081 BUDAPEST
" Kun utca 11. féldszint 1.
: 34746/0/A/4
¢ Alapité okiratban és az alaprajzon 4-es szammal jelsit
1 egyéb helyiség '
: nincs hasznositva

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

ERTEKELES
Ertékelds alkalmazott modszere: : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapt médszer
ErtékesithetGsége: . : 4tlagos (kiegyensulyozott piac) o

; 2022, jOnius 15.
1 2022 junius 15.
: 2022. december 12.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés

12470 000 Ft

fordulonapjén, per- és ’gé"y’"‘-’"‘_e’e”' kerekitve " azaz Tizenkett8milli6-négyszdzhetvenezer- Ft .
Az ingatlan becsilt fajlugos piaci-forgalmi értéke oz 528 390 Ft

értékelés forduldnapjén, per- és igénymentesen, -

kerekitve (Ft/m?) azaz  Otszdzhuszonnyolcezer-haromszézkilencven Ft ,
Az eszmei hdnyadhoz tartozo telek piaci-forgalmi értéke 3 400 000 Ft

oz értékelés fordulénapjén, per- €s igénymentesen,

kerekitve azaz  Harommillig-négyszdzezer- it ,

Az ingatlan becsiilt likvid értéke az értékelés '8 110 000 Ft

\forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

{forgaimi érték 65%-a) azaz  Nyolemillis-egyszéztizezer- Ft .

A megdilapitott értékek brutto értékek. ' SRR

Keszalt: - elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban

w2l

Budapest, 2022. junius 22,

" Leveieki Tiinde
. ingatianvagyon-értékeld
. Tel.:+36 70 330 5909




1081 BUDAPEST, Kun utes 11 foldszint 1. Hrsz. 34746/0/A/4

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok} neve, tulajdoni hanyad

. Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetbség

Ertékelés célja

. forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
. 1/1

. 180-360 nap

A Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Gr

: u. 8.) Megbizasi keretszerz8dése alapjan az ingatlan forgalmi

értékének meghatarozasa, értékesités céljabd).

AZ INGATLAN £OBB JELLEMZO!

{ingatlan terlilete {tulajdoni lap szerint} 24 m?
Telek tertlete (tul. fap szerint) 835 m’
Az egyéb helyiség redukait hasznos alapterilete 24 m’

Kézmivesitettség

Ovezeti besorolas

Eszmei hanyad

Eszmei hdnyadhoz tartozo telekterilet
Belsd mdszaki dllapot

. wviz, villany, gaz csatorna
1 L-Vili-1 jelli nagyvérosias lakdterilet
: 131/100000

10,94 m*

: feltjitandd




1081 BUDAPEST, Kun utca 11. foldszint 1. Hrsz. 34746/0/A/4

1. ELOZMENY

Meghiz6 neve: 16zsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Megbizo megbizta a HELT-Expert Kft. kepv;seleteben levetekc Tunde mgat!anvagyon—ertekelﬁt az a!abbl mgatian
értékelésével: : . _ o - O
1081 BUDAPEST, Kun utca 11. foldszint 1.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
Az értékelés, Megrendel$ tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz véit szlikségessé.

Ennek megfelelden, a Szakértnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi ertekeréi kell alldst foglaima Az
értékbecslés az ingatian értékesitéséhez kerdil fefhasznalasra » ‘ ’ -

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemliét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatiannal kapcsolatban rendelkezésiinkre 3¢, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irgnyelv és a tobbszérdsen mddositott 25/1997. (Vill. 1.} PM rendelet eldirasait. '

A helyszini szemlén résztvevdk: Megbiz0 képviseletében: Merena Attila és Dika Laszlé
ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tlinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan 3llagat, miszaki funkciondlis jellemzgit és maés

értekbefolydsolé tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdimenden tadjékozédtunk az adott t:pusu és jellegu lngat!anok a!talanos piacn helyzeterol
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci v:szonyokrol S - : :

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1, Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint}: ] ) 1081 BUDAPEST, Kun utca 11. foldszint 1.

ingatlan cime {természetbent): 1081 BUDAPEST, Kun utca 11. foldszmi 1

Helyrajzi széma: 34746/0/A/4 e

ingattan megnevezése (tul.lap szerint): » ::egyeb helyiség

Jelenlegi hasznositasa: o ﬁincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : o 24m’
Tulajdonviszony: B .Budapest lozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széliegy tartalma: ©* nincs : ’ ‘ '
Bejegyzett terhek és jogok; - A tehermentes .

Meqjeqyzes:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumara, az értékbecsiés ervenyessegeﬂek felteteie 3 Meles tuiajdom !ap teijes
kord egyezosege a rendelkezesre allo dokumentummai : - .
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirasa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldaldn fekszik
Véros {kerilet): Budapest Vil
Varosrész: Népszinhaz negyed

Tévolsdga Budapest varoskozponttdl:
Ovezeti besoroldsa:
261d terGlet arénya:

Kornyez ingatianok hasznositast formaja:

cca. 3 km

nagyvarosias lakodvezet

kevesebb, mint 20%

lakdingatianok, kereskedelmi és szolgaitaté létesitmeények,
intézmeények

Megkdzelités: gépkocsi, autdbusz, villamaos, trolibusz, metrd
Utca felszine: sik

Utca burkotata: aszfaltozott mind két oldalt jardazott
Utca forgalma; alacsony

Infrastruktira: jé

Parkolasi dvezet: fizets

A telek dltaldnos jellemzdi:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kdzmil:
Vezetékes gdz kdzm(:
Csatorna:

Ovezeti besorolds:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

Epllet magassag:

ElGirt z6idfelllet aranya:
Szintter{ileti mutaté:
Utkapesolat:

Telek forméja:

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Névényzet:
Kérnyezetvédelmi kockdzat:

kiépitett hidtdzat
kiépitett halozat
kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
L-Viti-1 jeld nagyvérosias lakéteriilet
65%, terepszint alatt 85%
zértsord
min. 16 max. 23 m.
5%
4 m2/m2
kdzvetlen utkapcsolat
szabalyos téglalap
EK-i  utcafronti tajoldsu, sik felszin(i
nincs {burkolt, vagy betonozott belsé udvar)
nem vélelmezhetd

Epiilet gitaldnas jellemzdi:

Funkcio:

lakdépilet

Becs(it épitési év:

Eplilet jellege:

Az értékelt ingatlant befogadd épilet szintbeli
kialakitasa:

Alapozas:

Fligglleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetdfedes:

Epiilet homlokzata;

Lift:
Epiilet fizikai dllapota:
Egyéb:

1900-as évek elejére felére tehetd
belsd udvaros, figgdfalyosds tarsas lakdhdz

atagsor, foldszint és 3 emelet

kd, vagy tégla sdvalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

feltehetdleg acéigerendas kozbenss fodém és fa zarofodém
fa szerkezetl magas tetd

cserépfedés

utcai oldal foidszintjén vakolt, szinezett, felsSbb szinteken részlegesen
disztégla burkolat

nines

kdzepes




Az egyéb helyiség adatai:
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Elhelyezkedés:
Brutto hasznos terllete:

Redukalt hasznos teriilete:

Belmagassag:

Fiitési rendszer:
Haszndlati meleg viz:
Hiités:

Homlokzati nyitaszarék:
Beltéri ajtok:

Belsd terek feliletképzése:

Belsd terek burkolata:
Onallé mérdorak:
Elektromos haldzat

Viz és csatorna rendszer

Gdz szolgéltatds
Extra felszereltség:

Egyéb:

Mdszaki allapot:

. nincs kiépitve

féldszint bejarata utcardl nyilik

oum

. atlagosnal magasabb

.. 4,6 m hatso részen 3,74 m.

nincs kiépitve

© . nines klima
fém szerkezet(i, hagyomdnyos iivegezés( bejarati ajté folotte félkbrives ablak

 falfesték, hatso részen 2 m. magassagig csempeburkolat
kerdmia jérélap .
vizvan villany: van  gdz: van

- :_‘ - kiépitve nem mikodik {elektromos vezetékeket eltavolitottak)
.. mikodcképes a k & i S50
' kidpitve “u ,,0 pes a csaptelepek és szaniterek beszere‘ieset_a
o kovetden o
“kiépitve nem miikodik {cstveket eltdvolitottak) '

‘feltehetdleg feltjitasi munkalatok kezdédtek meg, melyet félbehagytak

zuhanyzd felett bedzds nyoma l3tszik

a bejarat melletti falon nagyobb fellileten vizesedés nyoma latszik, a vakolat
lepergett

feldjitandd

felqjitandoé

jEsztétikai llapot:
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4.2.1. Az ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése
Budapest Vill. kerilete Budapest egyik pesti oldafon fekvé kerilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a kerileti
onkorményzat is hasznal: 16zsefvdros. A keriiletnek kordbban 4 vérosrésze volt {Jozsefvéros, Istvdnmezd (egy része),
Kerepesdiils és Tisatviselbtetep), de a Fovarosi KoagyGlés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
vjraosztotta a keriletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A kerlletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak széma: 76 916 6 (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest Vilk. keriiletében, "Népszinhaz negyed" varosrészben, nagyvarosias takddvezetben, a Xun
utca 11. szdm alatt, a Ii. Jdnos Pal pépa tér kézelében fekszik. A Kun utca ENy - DK-i hossztengely(, nagyvarosi
viszonylatban alacsony forgalmd, aszfaltozott, jardazott mellékut. Tomegkoziekedéssel az ingatlan elérhet§ tobb
autcdhbusz jarattal, villamossal, trolibusszal és az M2 jelit metro jérataival. A megalidk az ingatlantdl gyalogosan kénnyen
megkozelithetdk.

A terileten tébbségében zartsord, el8kert nélkiili elhelyezésd, tobbemeletes lakohazak talalhatok. Az éplletek épitési
kora tobbségében az 1900-as évek elejére, vagy kozepére tehetf. A z6ld terllet ardnya a beépitett teriileteken
kevesebb, mint 15%, A terllet kdzintézményi, infrastrukturdlis elldtottsaga kivals, az alapelldtast biztosito szolgaltatasok
az ingatiantdl 1000 méteren belli elérhetdk. A terlileten a parkolds megengedett, fizetd parkoldsi oveztet.

4.2.2. A telekingatian rovid leirdsa:
A telek 8sszkdzmlives, EK-i utcafronti tajofdsu. Felszine sik, szabalyos téglalap alaki. Kozvetlen Utkapcsolattal
rendelkezik, bejérata a Kun utca feld! kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitGleg BO%. A beépitetten teriilet betonozott, vagy burkoit belsd udvar,
ndvényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és az "egyeb helyiség” dltaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogado éplilet feltehetdleg az 1900-as elején épililt, hagyomanyos tégla épitési technoldgiaval.
Egyszer(i vonalvezetésl, magas tetds, cserépfedéses, bels udvaros, flggéfolyoséds kialakitasi. Homlokzata vakolt,
szinezett, az utcai oldalon a felsébb szinteken részlegesen disztéglaval burkolt. Az épliet pinceszint, féldszint és 3
emelet szintbeli kialakitast. Az épllet 3llaga massziv, kGzepes miszaki és esztétikai allapoty.
Az értékelt ingatlan az éplilet foldszintjén taldthatd "egyéb helyiség” megnevezés(, az alapité okiratban és az alaprajzon
4-es szammal jelolt. Utcai bejdrattal rendelkezik, utolsd hasznositasdnak formaja nem ismert. Jelenleg nincs hasznositva.
Két helyiségbdl 3ll, az utcai helyiség "szoba" megnevezésii. A hdtsd "konyha" megnevezésii helyiségbe 6 lépcstifok vezet
fel. itt egy zuhanykabin keriilt levdlasztdsra, de a szanitereket, csaptelepeket eltdvolitottak. Kordbban feltehetéleg
feltjitasi munkalatok kezdddtek, de a felujitas félbeszakadt. Eltavolitottdk az elektromos vezetékeket és gdzcsdveket is,
igy jelenleg az dram és a gaz szolgdltatds sem uzemel, illetve viz vételi lehetéség sem adott, mivel nincsenek
csaptelepek. Az ingatlanban f(ités és meleg viz vételi iehetdség sincs kiépitve.
Az ingatlan 6nallg viz, gz és villanydraval rendelkezik, feltjitandd miiszaki és esztétikai dllapotu.
Jdv8beni hasznositdsanak legoptimalisabb formdja Gzlethelyiségként, vagy irodaként érheté ef.
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-4.3. Helyiségkimutatas

" - Al olet P ;
Helyiségek Helyiség padozata Fal apteriile M'odosn”o Kf)rrigalt
[m2] tényezd teriilet [m2] |

Foldszint 1. egyéb helyiség
szoba keramia jardlap falfesték 18,00 100% 18,00

T 2 m, magassagig
konyha kerdmia jarolap csempe, felette 5,60 100% 5,60
falfesték

Osszesen: 23,60 23,60

I;z értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriiet [mzlz [ 24[

Megiegyzés:
Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacio és a helyszini mérés alapjan vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016), a tébbszér modositott 25/1997.
{ViiL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyckban eldirtaknak megfelelGen késziiinek.

Az értékelés modszerei két f6 kotegoridba oszthatok:

- piaci érték alapd mddszerek

- kéltségalapt értékelések

A piaci viszonyokon alapulé modszerek ket f§ csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgaimi adatokra épuld értékelés

- hozadeki {vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle mddszerrel el kel késziteni. £2t kdvetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossdg elvét kivetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgatmi
értékre, illetve a hitetbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt 3116 takdingatlanok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatar
alatt megengedett egyetien értékeiési modszer alkalmazdsa is.

3.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer
Olyan eljérds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit ésszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmuitban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi a2
eltérések alapjan sziikséges korrekciokat. Minél kézvetlenebb Ssszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriiietek tetkek, stb.

A modszer {6 lépései;

az alaphalmaz kivalasztasa
dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatdrozasa

2 ®» ©® @9

értékmodosito tényezék efemzése

fajlagos alapérték maodositésa, fajlagos érték szamitasa
végss erték s2amitdsa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzatakeént
dsszehasonlitasra atkalmas ingatlanck kivalasztasa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

miiszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok

[

infrastruktura

® & & o 9

kérnyezeti szempontok
jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonio tipust ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak felhasznélasaval
hatdroztuk meg.
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{"5,.1.2. A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriid
kiaddsok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megéliapitdsa azon az. eiven a!apsznk hogy barmeiy eszkoz értéke annyi, mint a belole szarmazo tlszta _
jovedelmek jelenértéke. : » :

A hozamszamitas 1épései fsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jévBbeni bevételek és kiaddsok becs!ése hasznalati médonként.

J6vébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati madonként.

A t&késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

ow oA W

A hozam elvi érték megdllapitdsanal alkalmazott kiidnleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell el8irdnyozni, fiiggetlenil a
jelenlegi hasznositastél, és ennek megfelelfen a legmagasabb jelenértékd hasznositdsi format kell az ingatlan értékeként
effogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamataban a piact érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lek6tott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintné]l magasabb tényleges bérieti dijakat csak a szerz8déssel biztositott idStartamra lehet f:gyeiembe venm A
hitelbiztositéki értékelés sordn csak real (mﬂaaotol megtrsztltott) kamatlab alkaimazhato
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5.1.3. Kéltségalapii értékelési modszer
A koéltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatian ujra-eldallitasi koltségébdl e kell vonni az id6 muldsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldterilet értékét.
Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott
Iétesitménynél, takart mutérgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem éll rendelkezésre.

A modszer {6 lépései:

a telekérték meghatarozdsa

3 felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

avuldsok szamitasa

a felépitmény ujra-elGallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo 8sszegzése

HOW oo

A foldterilet értékét annak ires sllapotban valo értékelésével kell megaliapitani, vagy a piaci ésszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason alapulé moédszer szerint.

A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontidban a meglévé
funkeidk {de esetleg mas szerkezetek és muszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséggal
pdtolhatdak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek véltozatlan djrateremtéseének koitségeil kell el&iranyozni,
fuggetlenti] azok jeleniegi hasznosulasatol.

A potlasi és az Gjraépitési koltség egyittesen: Ujra-elBaliitasi koltség. Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzéi, a pénzigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend$ kéltséget.

£zeket a kéliségeket a tényleges épitési piaci drak alapjén kell meghatdrozni.

Az éplilet Gira-elGallitasi koltsegébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altaladnos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti koltségeibs! vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhdny éven bellll késziilt és ha a bekeriilési koltségeket meghizhatéan dokumentaltk

- az avulds az idd muldsa miatti értékesdkkenés.

Harom f6 eleme:

- a fizikai romlas

- funkciondlis avulds

- kérnyezeti {piaci) avulds
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.
A fizikai romlds esetében figyelembe keil venni az épllet 6 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fmkau avu!asa 5zam;tasoknal a felepnmeny gazdasagosan hatralévé elettgrtamat keil
ﬂgyeiembe venni, )

- f\!talanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos telies eiettartamokat keii hasznaln
- varosi tégla épliletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetu éplletek 40-70 év
- kertvérosi, csalddi haz jellegdi épiletek 50-80 év
- ipari és mezégazdasagi épuletek 20-50 év

A funkcionglis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek meérlegelnie kell a
e korszer(i létesitményadta, a vizsgdlt létesitményhez képest tobbletszolgdltatasait, illetve azokat a korszert

koveteiményeket, amelyeket a vizsgélt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kérnyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek
¢ negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhdzdssal teljes mértékben soha nem &llithato helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni, Szdmitdsa trténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjén. A miiszaki szemiéletl avultsagbecsiések utan a funkcionalis és

a kdrnyezeti avuldst kiilon kell megbecsiiini.

Az djra-elGallitasi koltséget az awultsiggal csokkentve es 8 teiekertekkel noveive adodlk eredmenyul a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelhiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott killonleges megkdtések:

A hitelbiztositéki ériék meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor a kéltségalapt médszer
s elsGsorban ellendrzé szdmitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentGségl, kiegészitd éplileteknél, takart létesitményeknél

és mez6gazdasagi létesitményeknéi alkalmazhaté éndlidan.

Epiils létesitmények esetében az eljards akkor atkalmazhatd, ha az épités gazdasigossaga mar egyéb modon

bizonyitott.

Hitetbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor haszniihaté, az ertekeionek 2,
potiadsi koltséget kell alkalmaznia.

¢ A hitelbiztositéki értekelés sordn csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kéltsége fogadhat el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds hecslesr»
pontatlansag mlatt a hnelbeztosrtekl ertek megallapatasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhato '
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5.2 Az ingatian értékének meghatarozisa

piaci 8sszehasonlitod adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmébdosité tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlits
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
81 BUDAPEST, . . VI kerlilet, N . .
, , 1081 BUDAPEST, |, . eriitet, 1es| V' kerdie VIl keriilet, | VIIL. kerlet, Vig
az ingatlan cime: Kun utca 11. Dioszegi Samuel .
et utca Kalvaria utca utca
faldszint 1. uica
az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség {iztethelyiség Gzlethelyiség tziethelyiség {izlethelyiség
ingatian korr. terilete (m?) 24 10 25 24 33
kinalat K /tényl.adadsvéte!l T K K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 13 500000 17 000 000 21 000 000 30 000 000
kinalat / adasvétel ideje {év, ho} 2022 jun.. 2022.jon.. 2022, jun.. 2022, jun..
fajlagos alapér (Ft/m?) 1 350 000 680 000 875 000 909 091
kindlati / eltelt idd korrekciod -10% -10% -10% -10%
Madositott fajlagos alapér (Ft/m?) 1215000 612 000 787 500 818 182

Usszehasonlitdsba vont ingationok révid leirdsa:

1950 elditt éplilt tarsashaz féldszintjén, utcai bejdratos, 10 nm-es Gzlethelyiség, 9 nm-es

Ingatian 1. teljes értéki galéridval, WC-vel, kézepes sllapotban
Ingatlan 2. 1950 el§tt épulet térsashéz foldszintjén, utcal bejdratos Uzlethelyiség vagy iroda. 25m?2
alapteriiietd, 12 m2-es gaiéridval, felujitandé liapotu.
Ujépitésti haz féldszintjén, utcai bejératos, hézkozponti fiitéses, djszer(i allapoti
Ingatlan 3. N . .
{izlethelyiség zuhanyzéval, WC-vel,
ingatlan 4. 19?9-65 ?vekben ' épﬂlt tarsashaz .ftj!dszint}én, utcai bejaratos, nagy belmagassagy,
felujitott Lizlethelyiség 8 nm-es galéridval, zuhanyzovei, WC-vel,
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajét adatbdzis

Ertékmodasito tényezdk elemzése:

£rtékmodosité tényezdk {sszehasonlito | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 3,
kornyezeti szempontok ethelyezkedés 0% Q% -5% -10%
épitészeti szempontok épulet dllapota 0% 3% -10% 0%
miiszaki szempontok muszaki dllapot -10% 5% -10% -10%
hasznalati szempontok W¢C -10% 0% -10% -10%
épitészeti szempontok alapterilet -10% 0% 0% 5%
hasznaiati szempontok galéria -25% -10% 0% -5%
Osszes korrekeio: -55% 2% 35% -30%
Korrigalt fajlagos alapér: 546 750 599 760 511 875 572727
Atlagér kerekitve: 557778
Ingatlan szdmitott értéke: 13163562 Ft

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

13 160 000 Ft

azaz Tizenhdrommillio-egyszazhatvanezer- ft.



ingatlan.com
otthonterkep.hu

e e

1081 BUDAPEST, Kun utea 11 {aldszint 1. Hrsz, 34746/0/A/4

Ertékmeghatirozds hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

(Ft/m*/hé)

Ertékmodositd tényezsk értékelt Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2, ingatian 3. ingatlan 4.
- I, kerd
, , |1OBLBUDAPEST,| e, kis | il kerdlet, | VM- KerUlel oy pertitet,
azingatlan cime: Kun utca 11, o Koranyi Sandor
o Fuvaros utca { Déri Miksa utca Csarnok-negyed
foldszint 1. utca
hasznosithaté teriilet {m’) 24 25 21 32 33
kindlat K / tényi.addsvétel T K K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 85 000 75 000 95 000 145 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hé) 2022. jun.. 2022. jun.. 2022, jun.. 2022. jin..
fajlagos alapar (Ft/m’/ho) 3400 3571 2969 4394
kindlat / eltelt id6 korrekcid -5% -5% -5% -5%
kindlat / eltelt idé miatt madasitott fajlagos alapér
3230 3393 2 820 4174

Osszehasonlitésba vont ingatlanok révid lefrdso:

Utcai bejaratos foldszinti, kozponti flitéses Uzlethelyiség, a Blaha Lujza tér kizelében,

fan 1. N . L :
Ingatian Zuhany26s fiirdészobaval, kiion WC-vel rendeikezik, feldjitott.
Ingatian 2 Rakoczi téri piac mellett, foldszinzi, utcai bejératos, 21 nm. +17 nm galérids
& ) {izlethelyiség vizes blokkai, kozepes dllapotd.

Ingatlan 3. Foldszinti, utcai bejaratos, riasztoval, kiimaval felszereit, j6 dllapoti (zlethelyiség.
2001 és 2010 kozott épuit tarsashdz foldszintjén, utcai bejdratos, riasztéval felszerelt,

Ingatlan 4. s e L .
taviiitéses, jo allapotu Gzlethelyiség.

Adatok forrdsa:

ingatlon.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmodosito tényez6k elemzése:

Ertékmodosito tényez6k Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4,

eltérd alapterilet 0% 0% 5% 5%
épulet dllapota 0% 0% 0% -10%
eltéré miszaki allapot -15% -5% -20% -15%
ethelyezkedés -10% -5% 15% 0%
vizes blokk -15% -10% -10% -10%

[ealéria 0% -10% 0% 0%

{Osszes korrekcio: -40% -30% -10% -30%

{Korrigalt fajlagos alapar: 1938 2375 2538 2922

2443

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hé)
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Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjdbdl hasznos teriilet (m?): 24

Bevételek:

Meglévl szerzddések/piaci adatok szerint: 2 443

Kihasznaltsag: 95%

Figyelembe vehets éves bevétel: 657 349 Ft
Kéltségek:

Fenntartasi kéltségek az éves bevételbd! (%) 3% 19720 Ft
Menedzselési kbltségek az éves bevételhd! (%) 3% 19720 Ft
Fel(jitasi koitségalap az éves bevételbd! (%) 3% 19720 Ft
Koitségek osszesen: S9 161 Ft
Eredmény:

fves (zemi eredmény: 598 187 Ft
Tokésitési rata (%) 7,0%

Tokésitett érték: 8545 535 Ft
Bruttd tdkesitett ériék: 10852 830 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
10 850 000 Ft
azaz Tizmillig-nyolcszazétvenezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett dllapotra vonatkozik.
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* Eszmei hanyadhoz tartoz6 telekteriilet értékének meghatarozdsa:

Ertékmdbdosité tényezdk | Ertékelt ingatian | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatian 4.
1 ‘ -] 1081 BUDAPEST, VI, kerillet, Vl!lL ker'ulet, V‘IH. ker‘ulet, VIl kerilet,
az ingatlan cime; Kun utca 11, Dobozi utca l6zsefvaros - Jézsefvéros - Lujza utca
faldszint 1. Orczynegyed Orczynegﬂ
telek teriilete {m’) 835 2276 922 1407 901
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K X
kinalati ar faddsvételi ar {Ft) 502 000 000 320 000 000 530 000 000 240 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hé) 2022. jan.. 2022. jan.. 2022. jan.. 2022. jan..
fajlagos alapar (Ft/m°) 220562 347072 376 688 266 371
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% 0% -10% -10%
Madositott fajlagos alapar (Ft/m?) 198 506 312364 338019 239734

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirdsa:

Ingatlan 1 £1-VIiI-5 Gvezeti besorolasy, beépithet8sége 50%. 5 emeletes tarsashaz épitésére atkalmas,
gatlen 2. asszkézmiives
ingatlan 2 L1-VHII-2 Svezet, 60 %-0s beépitési mértékkel, 16 méteres homlokzati magasséggal. A
g ’ dinamikusan fejlédé Ludovika Campus szomszédsdgiban. Osszkdzm(ives.
ingatlan 3 L1-ViII-1 Gvezet, 55 lakas és 50 gardzs épitési engedélyével. Beépithetdség: 65%
g ) Bruttd szintteriiteti mutatd: 4 Terepszint alatti beépithetdség: 80%
Ingatian 4 Ovezet: L1-VIII-5 Beépitettség: 50 % Pinceszinti beépithetdség: 70 %
ngatian 4. Szintterileti mutatd: 3,5 Osszkozmdves
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adotbdzis
Entékmodosito tényezdk elemzése:
Ertékmédosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatian 1, ingatian 2, ingatian 3. ingatian 4
Telekadottsdgok: elhelyezkedés 15% 0% 0% 15%
Kornyezeti szempontok tertlet 10% 0% 5% 0%
Telekadottsagok: beépithetdség 15% 5% 0% 15%
Kornyezeti szempontok: | épitési engedély 0% 0% -5% 0%
Osszes korrekci6: 40% 5% 0% 30%
Korrigélt fajlagos alapar: 277905 327983 339019 311654
Atlagir kerekitve: 314 141
[Telek s2zamitott értéke: 262 307 770 Ft
. Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet {m?): 10,94
1Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet szamitott értéke: 3436232 Ft
Telek értéke kerekitve: ” 3 400 000 Ft



ingatlan.com
otthonterkep.hu

1081 BUDAPEST, Kun utca 11. fldszint 1. Hrsz. 34746/0/A/4

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mdédszerek indokldsa

Megbiz0 tajékoztatisa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgaimi értékének igazoldsahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfeleléen a szakértsi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékenek meghatarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alaputd Osszehasanlité elemzéses és a hozamelvli modszert f6 modszerként alkalmaztam.

A kéltség alapt médszer a vagyontdrgy Ujraeldallitdsi kiltsépebdt indul ki, albetétes ingatlanck esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelelé megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az ésszehasanlito adatokon alapuld érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat, ezért a végsd érték szempontjdbdl a piaci
adatokon alapulé értékelési modszer dltal kapott értéket magasabb, 70%-0s sulyozassal vettem figyelembe.

Az atkalmazott madszerek Médszer Szémitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Fe]. [F]
ingatlan értéke piaci 6sszehasoniitdo médszerrel: f6 modszer 13160 000 Ft 70% 9212 000 Ft
Ingatian értéke koltségalapu modszerrel: nem alkaimazatt QFt 0% GFt
Ingatian értéke hozamalapu mddszerrel: f6 modszer 10 850 000 Ft 30% 3255000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12470 000 Ft

Az ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
12 470 000 Ft

azaz Tizenkettomillié-négyszazhetvenezer- Ft .

6.2, Likvid érték meghatérozasa

Forgalmi érték meghatdrozasa abban az esetben, amikor nem all kelléen hosszi id6 az értékesitésre, vagy kényszer(i
okok miatt gyors eladdst kell eszkOzoini. tlyen esetekben jellemz8en a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték realizalisdhoz a megfeleld
intenzitasu kinalati piacon tartds mellett minimum 6 hdnap iddszikségletet becsiilink.

Harom hdnapon betliili értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételeznink,

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkcionilis adottsagaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon beliili értékesithet8ség esetén a likvid értéket a piaci
torgalmi érték 65%-3ban hatdrozzuk meg.

Az ingatian likvid értéke:
Az ingatlan egyeztelett értéke: 12 470 000 Ft
Korrekcio mértéke (levonas): 35%

Az ingatian likvid értéke (kerekitve): 8110000 Ft
azaz Nyolcmillid-egyszaztizezer- Ft .

18
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A HELT—Sxpert Kft. aitat készitett értékbecsifi szakvelemenyben zsmertetett adoﬂsagokkax rendeikezo mgatian
ertekeieséhezakovelkezoket szukseges flgyeSembe venni; ’ R . .

¢ @ szakért‘é az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
" helyszini szemle iddpontjdban megismert késziltségben és dllapotban; ' -

e 3z dladott iratok tanulményozdsdn tdimenen jogi természetd vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlétozasérél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsa, €s ezért felelGsséget nem villal, Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazisanak
;dopont;aban az ingatlan hasznaiatavai kozvetienit osszefugg6 tartozds (kb6zizemi dijak, épitményadd, stb.} nem

all tenn;
©  az értékeles azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasdval 8sszefliggésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetekidl, személyektst valamennyi szukseges engedély, Jovahagyas v
és fethatalmazds rendelkezésre All, ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok; o
o  az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkén (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, fethasznalt anyagok, taiajfelszm alatti probiemak komyezetre artatmas anyagok
jeleniéte stb.) szakértd nem vallal felelfisséget; ‘
¢  az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszeril haszndlatéhoz szitkséges épilletgépészeti berendezesek és
fetszerelések értéket, nem tartaimazza azonhan az sngosagok vagy mobil eszkdzok ertekét : :

a szakvélemenyhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt szolgdljsk;
az 3htalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vdzolt feltételeken alapulnak, Megrendeld 3ltal torténd
fethasznalas esetén érvényesek. ’

o  eren értékbecsiés Ertékeld elbzetes engedelye nélkul sem egyben, sem reszeiben _nem publlkdlhata, v
megadattél elter6 célra nem hosmulhaté

“Alulirott LEVELEK! TUNDE, oz OKJ 53-341-01 (ingotianvagyon-éntékeld €s kibrvetitd} véqzettséggel rendelkezem,
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint oz ditolam képviselt vallotkozds ellen nincs folyamatban peres eljdras,
nem részesiiftem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkovegzes miatt a szakzgazgatas; szerv reszerof

szakmorlag e!:smert vogyok ;o referenc:akka! rendelkezem : : o

- Budapest, 2022. jénius 22. Leveleiu Tirk
L ngatlanvagyan ériékeld

- 06183/2010
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Nem heteles tulaglond Iap

Nem hiteles tdajdoni lap

Nem hiteles ulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni hap

Budapest Févaro: Konmanyhevatula Foidhevatsl Flosebaly

Hudapest, X7,

BUDAFEST Vill, XKER,

Nem hiteles aulajdoni lap

Buciafoko i 531519 Budapest, Ff 415 Chigdab
Nem hiteles tolajdoni lap - Teljes masolat
Megrendalés 1am 8GR0 2TISEN 2022

20220508

Eeltoralat JAT46/0/M74 helyralzi szam
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Nem hiteles wilagloni lap

Nem hiteles milajdoni lap




Nemhiteks tulajdonilp  Nemhieks wladonikp  Nemhiteles miajdonibp

Budapest Féviro s Kormanyhivataia Feldhivatali F oz ztily . -
Budapest, X1, Budafoks 6t §9 1519 Budapest, Fi 415 Oidat:
Lol Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat '
S Megrendelfs 523m:8000004¢ 27258242022
o ze2zaee.0e o
BULAFEST VIII.KEK.

Eslterulst 24746/0/4/4 helyrajei szam

Folvtatds az e¥z6 kaprol
N.RESZ )

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tuladoni lap

4 tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz6 hatarozat, érkezésai 1cd: 335999/1/2007/1%93 12 .06
jogcim: eredeti felwdtel ’
jJogeim: 1991, éuvi KXXIII. tv. 1. §
jogallaz: tulajdonos
név: BUDAPEST JOUSEFVARCSI ORKORMENRYZAT
cim, 1082 BUDAPEST VIII .KEBR. Paro=sz utca 65-67.
torzsszam: lOE665L7T
Hilgazitas.

HILRESZ
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A BUDAPEST FOVAROS I0ZSEFVAROSE GNKORNMANYZAT (Bp, VIl Baress «
63-673,  a Bp VML 244 nlaidens lapon 3474h.hrse alat felvenrt. termeszethen
Budapest, VL. Kun wiea 1{ sz alatt, 835 w2 eniiciws Budapest Kovires
Jazselvirasi Oukorminyzat tuiajdoniban allo hazingaant az 1993 evi LXXVHLI ¢
modositasara kadott I‘J‘)ﬂ nr \\«H

1onvenyhen a bérlak részete biziositott vételi jog
alapjan S SRR

TARSAS HAZZA
slapita. |

A tarsashaz oroklakasa a jeleo alapho okiat rendetkesdsemcd mealslelden, mwat

¢roklakasok. és nem lakds céljara szolgdld helyiségek @ kézas tulapdonban maradé telek.

cplitletrészek, berendezések es Yelszerelések ko208 hasznalatanak i jogaval a vevok

szemehyi walgydonaba kertilnel azzai. hogy 2 mindenkors tula)donasiarsah egymas kozot

jogviszonyvat az 1977 éwvi 1! . rmdcﬁaemsen & az aiaptto nk:ruthan Mn}ahai\ az a!abbmk
ennt s7abaiyoz::ak o = :

I\O?OS 1‘5 !\Ll 0\ N L\ }')()Nl' !N(;A T LA\RLS'I K MF(,H \l »\ROL»\&A

A/ Kozis tulajdoni ingatlanrészek:

1 Telel{]  Jertilete, és az azon 16v6 belsé udvar 173.6m? alapteriifentel, és
- térburkotecsl R

Rl Alapozis, fﬁés‘\'él_a.sbz.f‘aiiak, kemények, kivaliok, pillérek.




A kozos tulajdon 10 000/10 000 eszmet hanyadbo! 41l A V. szammal jelzett pincer tarolok
a jelenleg kialakult hasznalati joggal keriilnek a tulaydonosok koz6s tulejdonaba

B./ Kiilon tulajdoni ingatianok felsorolisa:

1/

2.

3./

Természetben megosziva az egyes tulajdonostarsak kilon tulajdondba keriilnek, mint
tarsas-haztulajdoni UletOséguk alkotérésze ~ a kozos tulajdonban maradd
vagyonrészek kozos birtoklasanak, hasznalatanak jogaval - az egyes tarsashdz-
oroklakasok és nem lakas céljara szolgdld helyiségek, azok tartozékaival,
felszereléseivel, az aldbbiak szerint.

A JOZSEFVAROS!I ONKORMANYZAT-ot iflets a terveken 1 szammal jeloh pincei
nem lakascélu helyiség, raktar 70,5 m2 (70 m2) alaptenilettel, a2 hozza tartozo k6zos
tulajdonban lévd részekbdl 391/10000 hinyadrész

A JOZSEFVARQSI ONKORMANYZAT-ot illet: a terveken 2 szammal jeldlt pincei
nem lakascélu helyiség, raktar 35,9 m2 (36 m2) alapterulettel, a hozza tartozd kozos
tulajdonban 1évo részekbol 199/10000 hanyadrész

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illens a terveken 3 szammal jelolt fsz(.-i
nem lakdscélu helyiség, mely iizlethelyiségbdl, el6iérbdl, tarolobol, WC-bél all 43 8
m2 (46 m2} alapterilettel, a hozza tartozd kozos tulaydonban Jéve részekbo!
254/10000 hanyadrész

Y A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illets a terveken 4 szammal jeloht fszt. 1.

n

" ajtoszamu, 1 szoba, konyha helyiségekbd! allo sroklakas 23,6 m2 (24 m2)

alapteruleftel, a hozzd tartozd kozos tulajdonban lévo részekbdl 131/10000
hanyadrész

A JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT-ot ilieu a terveken 5. szimmal jelols fszt.
Vfa, ajioszamu, 1 szoba, konyha helyiségekbol allo droklakas 23,9 m2 (24 m2)
alapterilettel, a hozza tartozo kozos tulajdonban 16vé részekbdl 133/10000
hényadrész

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot llets a terveken 6. szammal jelolt fszt.
2.aitoszamu. 1 szoba, félszoba, konyha helyiségekbd! allé droklakas 35,6 m2 (36 m2)
alapteruletiel, a hozza tartoz6 kozos tulajdonban 1évo részekbdl 197/10000
hanvadrész

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot sllet; a terveken 7. szammal jeloh fsat. 3.
aposzamuy, 1 szoba, konyha helyvisegekbo! allo droklakas 292 m2 (29 m2)
alaptertilettel, a hozza tanozo kéz26s mlajdonban lévo részekbol 162/10000
hanvadrész

24




Ll-VIII jelu zartsoru beepltesu, nagyvarosias lakoteriilet ep:tcst ovezetemek reszletes
T elou'asa; S :
22.8

(l) ‘Az L1-VIII jeld épitési dvezetek teriiletén

- a) Az épiiletek fdldszinti beépitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi
- funkci6 l€tesitése, illetve ezek vegyes alkalmazisa esetén — az LI1-VII-5
-~ kivételével — elérheti a 100%-ot.
"b) A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
- esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.
o Az ¢pitési Ovezet teriiletén létesitendd G lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési
“egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elso emeletén alakithato
ki, a bruttd kereskedelmi célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az Ovezetekben Iétesithetd, lakoéfunkcidt nem tartalmazé kozintézményi és
- szallasjellegli intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamu rdblazatban
- meghatarozott mértéktol eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VII-§ jelG épitési ovezet

kivételével. '

€)' PMeglévé tettér - kizardlag a meglévé tetdsikok megtartasaval — beépithetd, de az

ingatlan beépitése az 5,0-6s szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

£)'°" alapfoku nkormanyzati feladatokat ell4té intézmények esetén az épitménymagassag
1. szdmi tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2) %Az épitési ovezetek teriiletén a telkek és az epatmenyek k;alakltasara vonatkozo
paramétereket a ). szamu tablazat tartalmazza. S :

1. sz {ablazat

ét,i ch‘;‘;; atelek megengedett az éplilet megengedett
' legkisebb kialakithatoé legnagvobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépie terepszint
o . itaccs.. | DEEILEsi | szintteriileti alatti zbldfeltleti T .
Ll ::s:i teritlete | szélessége mértéke | mutatéja | bedpitési | ménéke épitménymagassiga
méricke
m . % m/m’ % % m
65 4,00 85 15
- J/ -
L1-Vill-1 Z 500 ig $75 s 4.50 100 ol 16,0 230 ‘
. 60 3.50 85 i5
-Vill- . 2
L1-Vi1-2 Z 500 18 $75 s 4.00 100t ol 16,0 230
) 60 3,50 85 15
L1-ViII-3 z 500 18 <75 s 4,001 1oo! ol 14,0 19.5
60 3,50 80 20
RY, :
Li-viil-4 Zz 500 18 70 6 4.00 Jo0 o 123 16.0
50 3.50 '
-V -, . .
L1-VIH-§ z 500 18 875 | s 4.00 | 70 2‘(? 12,5 19.5

P Modositota a 15/2015.4111.31.) onk. rendelet 10, §, hatdlvos 2015, dprilis 3-161,

' Megallapitotta az 50/2011. (IX.19.) 6nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba lép 2011.10.19-én

P Madositotta a 4872014, (X11.05.) onk. rendelet 9. § (1) bekezdése, hatalvos 2014, december 5-18).
' Madositotta a 482014, (X11.05.) 6nk. rendelet 9. § (2) bekezdése, hatdlyos 2014, december S-61.
103‘_}2/2008. (111.18) s, ok, rendelettel modosult rész S B
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1081 Budapest, Kun utca 11. fsz. 1 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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03. épulet utcai homiokzata

05. szinteltoldsos belsd tér 06. aljzat feldli vizesedés
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