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1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen el6terjesztésben a Budapest Févaros VIIL. kertilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonaban all6 iires nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésére tesziink
javaslatot.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. Helyiséggazdalkodasi Irodajaval folytatott egyeztetés
alapjan az alabbiakban megnevezett pinceszinti ingatlanok elidegenités érdekében atadasra kertiitek,
mivel azokat bérbeadas tjan nem lehet hasznositani, bérbevételiikre nincs igény.

A versenyeztetési eljarasok kozill az tres, nem lakds céljara szolgalod helyiségre az arverés
megtartasat tartjuk a legceéiravezetdbbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az arveréseken
elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba
az ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil
zarulnak, azaz altalaban nincs jelentkezd az eljarasok nehézsége €s idébeli elhuzodasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

1. A Budapest VIIIL Keriilet, Bérkocsis utca 18. -1. emelet 25. szam alatti, 34829/0/A/25 hrsz-0,
239 m* alapteriiletii, utcai bejaratu pinceszinti, egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 32.110.000
Ft (134.351 Ft/m®) a Grifton Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett és
Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakértd altal 2023. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan a Csarnok negyedben, a Bérkocsis és a Bacsé Béla utca sarkan, az 1900-as években épiilt
héz pinceszintjén helyezkedik el, a Bérkocsis utca fel6l onalléan megkozelithetd. A tobb
helyiségre osztott ingatlan kettd bejérattal rendelkezik, belmagassaga 2,04 m. A bejarati ajto
jéardaszinttél mért magassaga 1,82 m. A fémszerkezetii bejarai ajtok és ablakok, ablakok fix
fémracesal védettek, kozepes allapotiak. Belsd nyildszérdi fém- és faszerkezetiiek, gyenge
allapotiak. A padozat beton, PVC burkolatd, gyenge allapotd. A falak vakoltak, festettek,
csempézettek, lambériazottak, gyenge allapotiiak. A vizesedés miatt sok helyen vakolatlevalas
lathatd. A mosdé romos allapot, t6bb helyiségben épitési térmelék van. Elektromos aram:
koziizemi haldzatra csatlakoztatva, hitelesitett mér6éra van. Viz: koéziizemi haldzatra
csatlakoztatva, hitelesitett mér6éra van. Haszndlati meleg viz: van, villanybojler biztositja.
Csatorna: kozlizemi halézatra csatlakoztatva. Gaz: kdziizemi haldzatra csatlakoztatva, hitelesitett

- méréora van. Gyengedramu berendezés: nincs. A fiitést gazkazan adja, holeadok nmcsenek
- Osszessegeben az 1ngatlan gyenge, feluj 1tasra szorulo muszakl ailapotban van. : :
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. A Budapest VIIL Keriilet, Bokay Janos utca 50. -1. emelet 1. szam alatti, 36235/2/A/1 hrsz-1,
44 m? alapteriilet(i, utcai bejarati lizlethelyiség likvid forgalmi érteke 4.780.000 Ft (108.636
Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai
Lasz]6 fiiggetlen szakért6 altal 2023. marcius 14-én jovéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan
a Corvin negyedben, egy 1932-es években épiilt tarsashaz pinceszintjén helyezkedik el, az utcarol
kozvetleniil megkozelithetd. Az ingatlan egy helyiségbol all, belmagassaga 2,35 m. A
fémszerkezet(i ajté gyenge allapotu, a padozat beton, a falak vakolatlanok, rossz allapotuak,
kézmuvekkel nem rendelkezik. A helyiség teljes tertletén faoszlopokkal aladucolt.
Osszességében az ingatlan miiszaki allapota gyenge, feltjitando.

. A Budapest VIII. Keriilet, Nagy Fuvaros utca 14. szam alatti, udvari bejaratu pinceszinti,
35063/0/A/1 hrsz-i, 70 m? alapteriileti raktarhelyiség, likvid forgalmi értéke 4.790.000 Ft
(68.429 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februdr 28. napjan készitett
és Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakért6 altal 2023, marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan.
Azingatlan a Magdolna negyedben, a Nagy Fuvaros utcaban, a Népszinhaz és a Kis Fuvaros utca
kozott 1évo, 1890-ben épiilt tarsashaz belsd udvaranak pinceszinti részén helyezkedik el. Az
ingatlan két helyiségre osztott, belmagassaga 2,83 m. A falakrdl a vakolat téglaig le van verve, a
foldes aljzat egyenetlen. Vizvételi lehetdség van, dram nincs. A faszerkezeti ajtok és ablakok
gyenge allapotiak, dsszességében az ingatlan felijitandé miiszaki dllapotban van.

. A Budapest VIII. Keriilet, Nagy Fuvares utca 16. szam alatti, utcal bejaratu pinceszinti,
35064/0/A/1 hrsz-u, 222 m? alapteriilett egyéb helyiség, likvid forgalmi értéke 17.770.000 Ft
(80.045 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett
és Bartfai LaszIo fliggetlen szakértd altal 2023, marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan.
Az ingatlan a Magdolna negyedben, a Kis Fuvaros utca és a Nagy Fuvaros utca sarkan 1900-ban
épiilt tarsashaz pinceszintjén talalhato, a Kis Fuvaros utca fel6l dnélléan megkozelithetd. Az
ingatlan t6bb raktarhelyiségre osztott, belmagassaga 2,6 m. A fémszerkezetli ajtok €s ablakok
gyenge allapotuak, a padozat fold, rossz allapotu, a falak vakolatlanok, rossz éllapottak, kiépitett
kozmiivekkel nem rendelkezik. Az ingatlan feltjitandé miszaki allapotu.

. A Budapest VIII Keriilet, Nagy Fuvaros utca 23. -1. emelet 1. szam alatti, utcai bejaratu
pinceszinti, 35051/0/A/37 hrsz-0, 216 m? alapteriiletli raktarhelyiség, likvid forgalmi értéke
17.290.000 Ft (80.046 Ft/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28.
napjan készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté altal 2023. marcius 14-én jovéhagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Csarnok negyedben, a Déri Miksa utca és a Jozsef utca kdzott
1évé, 1905-ben épiilt haz pincéjében talalhatd. A t6bb helyiségbdl 4116 ingatlan belmagassaga 2,0
m. Fémszerkezetli ajtaja és bels6 nyilaszaroi rossz allapotuak. A padozat beton, a falak festettek,
vakoltak, gyenge-rossz allapotuak. A kdzmiivek nélkiili helyiség Osszességében felujitandod
miszaki allapotban van.

. A Budapest VIIL Kkeriilet, Nap utca 9. szam alatti, utcai bejaratt alagsori, 35655/0/A/1 hrsz-u,
78 m? alapteriiletii egyéb helyiség, likvid forgalmi értéke 8.020.000 Ft (102.821 Ft/m?) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai Lasz16 fliggetlen
szakérté altal 2023. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjén. Az ingatlan a Corvin
negyedben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkan 1évs, 1880-as években épiilt haz pinceszintjén
helyezkedik el, a Kisfaludy utcar6l onalléan megkézelithetd. Az ingatlan két helyiségb6l all,
belmagassaga 2,59 m. A fémszerkezetii ajté és faszerkezetli ablakok, belsé nyilaszardk rossz
allapotiiak. A padozat beton, gyenge allapotu. A falak vakoltak, festettek, nedvesedés miatt
vakolatlevalas lathaté. Elektromos haldzata kiépitett, miikodése feliilvizsgalandé. Osszességében
az ingatlan miiszaki allapota felgjitando.

. A Budapest VIII. Kkeriilet, Nap utca 9. szam alatti, utcai bejarati alagsori, 35655/0/A/2 hrsz-u,
61 m? alapteriiletii raktarhelyiség, likvid forgalmi értéke 6.770.000 Ft (110.984 Ft/m®) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februdr 28. napjan készitett €s Bartfai Laszlo fliggetlen
szakértd altal 2023. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Corvin
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negyedben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkan lévo, 1880-as években épiilt haz pinceszintjén
helyezkedik el, a Nap utcardl snalléan megkozelithetd. Az ingatlan tobb helyiségre osztott,
belmagassaga 2,75 m. A fémszerkezetli ajtod és ablakok, valamint az ablakokat védé fix fémracs
és fémhalo rossz allapotuak, akarcsak bels6 faszerkezetli nyilaszaréi. A padozat beton, kdzepes
allapotu. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz allapotuak. A falakon a nedvesedés miatt
vakolatlevalas lathato. Az elektromos, viz- és csatorna kozmiivek ki vannak épitve, zuhanyzo €s
mosogaté talalhaté a feljitandé miszaki allapotu helyiségben.

A Budapest VIIL keriilet, Nap utca 18. szam alatti, utcai bejaratu pinceszinti, 35619/0/A/19
hrsz-0, 129 m? alapteriiletii raktarhelyiség, likvid forgalmi értéke 11.750.000 Ft (91.085 Ft/m?) a
Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) éltal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd altal 2023, marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan az
Corvin negyedben, a Kisfaludy és a Vajdahunyad utca kozott 1évo, 1880-as években épiilt
tarsashaz pinceszintjén helyezkedik el, a Nap utca felél onalléan megkdozelithetd. A bejarati ajto
és ablakok fémszerkezetliek, az ablakok fix fémraccsal védettek, gyenge allapotuak. Az ingatlan
tobb helyiségre osztott, belmagassaga 2,74 m, padozata beton és PVC, falai vakoltak, festettek,
csempézettek, lambéridzottak, rossz allapotiak. Elektromos, viz-csatorna koziizemi halézatra
csatlakoztatva, villanybojlerrel és hitelesitett vizmérdvel rendelkezik, fiit6berendezés, holeado
nem talalhato. Osszességében az ingatlan miiszaki éllapota felujitando.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Prater utca 67. szam alatti, utcai bejaratt pinceszinti, 36118/0/A/37
hrsz-0, 47 m? alapteriilet(i mGhely helyiség, likvid forgalmi értéke 6.730.000 Ft (143.191 Ft/m?)
a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) ltal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai Laszl6
fiiggetlen szakért6 altal 2023. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Losonci-negyedben, a Fiivészkert és a Prater utca sarkan 1év6, 1880-ban épiilt haz pinceszintjén
helyezkedik el, a Fiivészkert utca fel6l 6nalléan megkozelithetd. Az ingatlan egy helyiségbdl 4ll,
amelynek belmagassaga 2,31 m. A bejarati ajté és ablakok fémszerkezetliek, az ablakok
fémhaloval védettek, gyenge allapotiak. A padozat beton, a falak vakoltak, festettek, kdzepes-
gyenge allapotiak. Az ingatlanban az elektromos dram, viz-csatorna kozmi kiépitett, elektromos
és vizordja hiteles. Fitoberendezés, hdleadd nincs, felszerelt mosdd van. Osszességében az
ingatlan feltjitandé miiszaki allapotban van.

A Budapest VIII. Keriilet, Prater utca 67. szam alatti, utcai bejaratu pinceszinti, 36118/0/A/38
hrsz-0, 133 m? alapteriiletii mithely helyiség, likvid forgalmi értéke 18.530.000 Ft(139.323 Ft/m?)
a Grifton Property K ft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai Laszl6
fiiggetlen szakért6 altal 2023. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Losonci negyedben, a Flvészkert és a Prater utca sarkan 1880-ban épiilt haz pinceszintjén
helyezkedik el, utcai bejarat, bejarati ajtajanak magasséga 2,26 m. Belmagassaga 3,11 m, falai
vakoltak, festettek, padozata beton, gyenge allapoti, akdrcsak belsé fém-, és faszerkezetli
nyildszardi. A tobb helyiségre osztott ingatlanban az elektromos és viz-csatornakézmii kiépitett,
hitelesitett elektromos mérdvel és vizmérd 6raval rendelkezik, mosdé van, a hasznalati melegvizet
elektromos vizmelegité adja. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota gyenge, feldjitando.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Prater utca 69. szam alatti, utcai bejaratl pinceszinti, 36116/0/A/1

‘hrsz-4, 71 m? alapterilletil raktarhelyiség, likvid forgalmi értéke 7.520.000 Ft (105.915 Ft/m?) a

Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai LaszIo
fiiggetlen szakértd altal 2023. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Losonci-negyedben, a Prater utca és a Fiivészkert utca sarkan 1900-ban €piilt haz pinceszintjén
helyezkedik el. A Fiivészkert utca feld] onalloan megkozelitheté. Az ingatlan egy helyiségb6l all,

belmagassaga 2,25 m. A bejarati ajté és az ablakok fémszerkezetliek, gyenge allapotuak, a
padozat beton, a falak vakolatlanok, festettek, kbzepes éllapott’}ak Az elektromos aram, viz-

~ csatorna kdziizemi halozatra csatlakoztatva, hitelesitett mér6ora nincs, futoberendezes €s holeado ,

: : bnmcs Osszessegeben az 1ngat1an kozepes muszak1 a]lapotban van.




12. A Budapest VIII. keriilet, Prater utca 69. szam alatti, utcai bejaratt pinceszinti, 36116/0/A/2
hrsz-, 35 m? alapteriileti raktarhelyiség, likvid forgalmi értéke 3.490.000 Ft (99.714 Ft/m?) a
Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai Laszl6
fuggetlen szakérté altal 2023, marcius 14-€n jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Losonci- negyedben, a Préter utca és a Flivészkert utca sarkan 1900-ban épiilt haz pinceszintjén
helyezkedik el. Az utcai bejératd, egy helyiségbdl allo, kozmivekkel nem rendelkez6 ingatlan
belmagassaga 2,19 m. A bejarati ajté és ablakok fémszerkezetliek, rossz allapotiiak. A padozat
beton, kézepes allapota. A falak vakolatlanok, festettek, kozepes allapotuak. Az ingatlanba a
bejarati ajté korabban lefalazott attorésén lehet bejutni. Osszességében az ingatlan kozepes
miiszaki allapota.

13. A Budapest VIII. keriilet, Salétrom utca 8. szam alatti, utcai bejaratd pinceszinti, 34894/0/A/24
hrsz-u, 82 m? alapteriiletd mihely helyiség, likvid forgalmi értéke 9.700.000 Ft (118.292 Ft/m?)
a Grifton Property Kft. (Torony1 Ferenc) altal 2023. februar 28. napjan készitett és Bartfai Laszlo
fliggetlen szakértd altal 2023. marcius 14-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Csarnok-negyedben, a Kis Salétrom utca és a Jozsef utca kozott elhelyezkedd tarsashaz
pinceszintjén talalhato, a Salétrom utca feldl 6nalléan megkozelithetd. Tobb helyiségbol all,
belmagassaga 2,65 m. Bejarati ajtaja fémszerkezet(i, ablaka faszerkezetli, gyenge allapotuak.
Belsé nyilaszaroi fa- és fémszerkezetliek, gyenge allapottak. A padozat beton, PVC, a falak
festettek, csempézettek, vakolathidnyosak, gyenge éllapotiak. Az elektromos vizmelegité alatti
mosdo le van szerelve. Az elektromos aram, viz- és csatorna koziizemi haldzatra csatlakoztatva
van, a hasznélati melegvizet elektromos vizmelegitd adja. Osszességében az ingatlan felujitand6
miszaki allapotban van. A tulajdonostarsakat elévasarlasi jog illett meg.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatokat az eldterjesztés 1. szamt mellékletében
foglaltuk dssze. Az ingatlanok 10-20 éve iiresen allnak, amelyekbdl bevétel nem szarmazik a kdzos
koltség fizetési kotelezettség mellett.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képviselo-testiilet a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre kijeldlte. Az elidegenitésre kijeldlt
nem lakas céld helyiségek tekintetében az Onkorményzat tulajdonaban &ll6 nem lakés céljara szolgalé
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL.15.) Onkorméanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-ban meghatarozott elidegenitést kizard feltételek nem allnak fenn.

A Rendelet 6. § (2) bekezdése szerint a kiilon 6nkormanyzati rendeletben meghatarozott helyi varos
rehabilitaciés terlileten (a tovabbiakban: HVT teriilet) 1évo épiilet, vagy a benne 1évé lakasok és
helyiségek elidegenitésre torténé kijeloléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata sziikséges. A
Budapest VIII., Békay utca 50., a Budapest VIII., Nagy Fuvaros utca 14., a Budapest VIIIL., Nagy
Fuvaros utca 16., a Budapest VIII., Nagy Fuvaros utca 23. szdm alatti ingatlanok HVT teriileten
helyezkednek el. A Rév8 Zrt. dllaspontja szerint az elidegenitésnek nincs akadalya, a tobbi ingatlan
HVT teriileten kivili.

A 182/2020. (V.7.) szamu képvisels-testiileti hatarozattal elfogadott 2019-2024. évre sz016 gazdasagi
programban az 6nkormanyzat azt tlzte ki c€lul, hogy ,,4z aktiv vagyongazdalkodas a keriiletfejlesztés
egyik legfontosabb eszkoze, amely kiterjed az onkormanyzati lakdsokra, a nem lakdscélu
helyiségekre, a telekallomanyra és a kozteriiletekre is. Az dnkormanyzat kiemelt célja a hatékonyabb
vagyongazdalkodason alapulo értéknovekedés megteremtése, ndvelve az ingatlanok hasznositasanak
a hatasfokat” A fentiek alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a felsorolt
ingatlanok elektronikus arverésen torténd értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitasa az
Extreme Digital-eMag Kft. éltal lizemeltetett VATERA elektronikus feliileten torténik. Az arverési
rendszer alkalmazasa regisztraciohoz kotott, vagyis aki részt kivan venni a licitdlasban, annak
elozetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500,- Ft-os jelentkezési dij
megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a kikialtasi ar 10 %-at.

A Bonyolité altal alkalmazandé elektronikus felillet megfelel a Képviseld-testillet 45/2019. (11.21.)
szamu, az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositdsara, tulajdonjoganak
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atruhazasara vonatkozd versenyeztetés szabalyairél sz6lé (a tovabbiakban: Versenyeztetési
Szabalyzat) hatarozataval elfogadott, az elektronikus feliilettel Osszefiiggésben meghatarozott
informatikai és egyéb, a nyilvanos drverés szabalyszerii lebonyolitasahoz szilkséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben hivatkozott helyiségek tekmteteben a hkwd forgalm; ertek 80 %~anak‘
megegyez0 kikialtasi ar meghatarozasat javasoljuk ' : Lo :

I1. A beterjesztés indoka

A targyi ingatlanok elidegenitésével kapcsolatos dontes meghozatala a Tlsztelt Blzottsag hataskorebe
tartozik. v

I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa
Az értékesitéssel kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testiilet €s Szervei Szervezeti és Miikdési Szabalyzatarol sz616 Budapest Févaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisels-testiilet 36/2014. (X1. 06.) dnkorméanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 3. pont 3.1.1.4. (a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz010 rendeletben meghatarozott értéket meg nem haladé forgalmi értéki helyiség elidegenitésérol),
3.1.2.1. alpontjaiban foglaltak alapjan (az 500 milli6 forintot meg nem haladé beksltozhetd forgalmi
értékii lakas elidegenitésérol, az eladasi ajanlat kiadasardl, dont az adasvételi szerzodéssel, annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben) a targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6, nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirol szolo 32/2013. (VIL. 15.) 6nkormanyzati rendelet 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A rendelet
hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatérozott esetekben
a tulajdonosi jogokat gyakorl6 Bizottsagot hatalmazza fel.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak atruhézésara
vonatkozd versenyeztetés szabalyairol szolo 45/2019. (11.21.) szamu képviseldtestiileti hatarozat (a
tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) 1. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés soran a
vagyoniigyleti megbizott — bonyolité — a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi
Jogokat gyakorld nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarol.

A Versenyeztetési Szabalyzat . fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjarol a Kiird
dont. A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megeldzi-e eldmindsitd eljaras, a palyazat
egy, vagy tobbfordulos, valamint arrdl, hogy Kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus tton kivanja
lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat IV, fejezete tartalmazz, melynek 66. pontja szerint
a kiir6é dontése alapjan az 6nkormanyzat tulajdonaban 1€v6 ingatlanok arverés Gtjan is értékesithetok.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan ,,A mmlmahs klklaltas1 ar, ha a Kiir6 magasabb
Osszegrél nem dont . .

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

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

o 'b c.) harmadik arveréstol az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-
~ a, ha a masodik, vagy azt kovetd arverés azert vo]t 51kertelen mert az arvere.s megkezdeset

: megelozoen senkl nem reglsztralt o T -




c.) amennyiben 4j arverés kiirasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem
az els6, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kotdtte meg az adasvételi szerzodést, a
kikialtasi ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjelslt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz616 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,.Ha az
Onkormanyzat rendelete vagy a Képviselo-testiilet hatdrozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog
gyakorloja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX. tdrvény (a tovabbiakban:
Métv.) 60. §-dban foglaltak alapjan a bizottsag iilésének milkodésére, nyilvanossagara,
hatarozatképességére €s hatarozathozatalara, dontésének végrehajtasara a képviseld-testiiletre
vonatkozd szabalyokat kell megfelel6en alkalmazni. Az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan a bizottsag
tilése nyilvéanos.

Az SZMSZ 30. § (1) bekezdése alapjan a hatarozat elfogadasahoz egyszer(i tobbség szilkséges.

Fenti rendelkezések alapjan javasolom az alabbi hatérozat elfogadasat.
Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL Keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ........ 12023. (V.10.)
szami hatarozata

Ures, nem lakas céljara szolgalé helyiségek arverés utjin torténd elidegenitésérél

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

1. Kkivonja a bérbeadasi dlloméanybdl a Budapest VIII. keriilet, Bérkocsis utca 18. -1. emelet 25.
szam alatti, 34829/0/A/25 hrsz-0, 239 m? alapteriilet(i utcai bejarati egyéb helyiséget, amelynek
kikialtasi arat 25.688.000 Ft 6sszegben 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
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

2. Kkivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Bokay Jinos utca 50. -1. emelet
1. szam alatti, 36235/2/A/1 hrsz-0i, 44 m? alapteriiletii, utcai bejaratu iizlethelyiséget, amelynek
kikialtasi arat 3.824.000 Ft dsszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

3. Kkivonja a bérbeadasi dllomanybol a Budapest VIII. keriilet, Nagy Fuvaros utca 14. szdm alatti,
udvari bejérat pinceszinti, 35063/0/A/1 hrsz-11, 70 m? alapteriilet(i raktar helyiséget, amelynek
kikialtasi 4rat 3.832.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

4. kivonja a bérbeadési allomanybol a Budapest VIIL Kkeriilet, Nagy Fuvaros utca 16. szam alatti,
utcai bejaratt pinceszinti, 35064/0/A/1 hrsz-u, 222 m? alapteriiletii egyéb helyiséget, amelynek
kikialtasi arat 14.216.000 Ft osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvérosi
Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

<N



10.

11.

12.

kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIIL keriilet, Nagy Fuvaros utca 23. -1. emelet
1. szam alatti, utcai bejaratd pinceszinti, 35051/0/A/37 hrsz-0, 216 m? alapteriiletii raktar
helyiséget, amelynek kikialtasi arat 13.832.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyuttal felkéri a
Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kzpont
Zrt-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus &rverés
lebonyolitésara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkdotésére;

kivonja a bérbeadasi dllomanybol a Budapest VIII. keriilet, Nap utca 9. szdm alatti, utcai
bejaratu alagsori, 35655/0/A/1 hrsz-0, 78 m? alapteriiletii egyéb helyiséget, amelynek kikialtasi
arat 6.416.000 Ft 6sszegben fogadja el, egytttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIIL keriilet, Nap utca 9. szam alatti, utcai
bejaratt alagsori, 35655/0/A/2 hrsz-u, 61 m* alaptertiletil raktarhelyiséget, amelynek kikialtsi
4rat 5.416.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvéarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt-t a hatélyos jogszabéalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybdl a Budapest VIIL. keriilet, Nap utca 18. szam alatti, utcai
bejaratil pinceszinti, 35619/0/A/19 hrsz-u, 129 m? alapteriiletii raktarhelyiséget, melynek
kikialtasi arat 9.400.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvérosi
Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatilyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitaséra, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 67. szam alatti, utcai
bejaratd pinceszinti, 36118/0/A/37 hrsz-1, 47 m? alapteriiletii mithely helyiséget, amelynek
kikialtasi arat 5.384.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdlyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi allomanybol a Budapest VIII. Keriilet, Prater utca 67. szdm alatti, utcai
bejaratu pinceszinti, 36118/0/A/38 hrsz-i, 133 m? alapteriiletii mihely helyiséget, amelynek
kikialtasi arat 14.824.000 Ft Osszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkorményzat képviseletében eljardé Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt-t a hatdlyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi dllomanybol a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 69. szdm alatti, utcai
bejaratii pinceszinti, 36116/0/A/1 hrsz-1, 71 m* alapteriiletii raktarhelyiséget, amelynek kikialtasi
arat 6.016.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az arverés
nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére;

kivonja a bérbeadasi alloméanybol a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 69. szam alatti, utcai
bejaratu pinceszinti, 36116/0/A/2 hrsz-1, 35 m? alapteriilet raktarhelyiséget, melynek kikialtasi
arat 2.792.000 Ft sszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyohtasara, valammt az arveres

nyertesevel adasveteh szerzodes megkotesere : : : : '




13. kivonja a bérbeadasi dllomanybol a Budapest VIIIL. keriilet, Salétrom utca 8. szam alatti, utcai
bejarati pinceszinti, 34894/0/A/24 hrsz-u, 82 m? alapteriileti mihely helyiséget, melynek
kikialtasi arat 7.760.000 Ft 6sszegben fogadja el, egyuttal felkéri a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatéridd: 1-13. pontok esetében: 2024. marcius 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel

mddjara: a honlapon.
,-a-::"'l-—g

dr. Szirti Tibor
vagyongazdalkodasi igazgatéd

Budapest, 2023. méjus 3.

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI [REN REFERENS  gm”

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: Foode S
JOGI KONTROLL: ;ﬁ\

ELLENORIZTE:

DR. LEH ALAZS
BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:
DR. SAITAE CSILLA VERES GABOR S . K.
JE zdL, A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

K&OZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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. Erthelt ingadlan: Bp., VIIL ker. Bérkocsis utca 18.-Lem.25. (tirsz.: 348200125 GRIFTON L

 INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Bérkocsis utca 18. szam (hrsz.:34829/0/A/25) alatti,
: Onkorminyzati tulajdoni egyéb helyiség forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc
" - Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt ~  :1 példanyban

Budapest, 2023. februar 28. |

.. H-1042 Budapest, Jozsef Atiila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 %0 86 E-mail: property@adifionhy -




Ertékelt ingatlan: Bp., VHL ker., Bérkocsis utca 18.-1.em.25. (Hrsz.: 34829/0/4/25)
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GRIFTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

ﬁézsefvérosi Gazdélkodasi Kdzpont Zrt. — Vagyongazdéalkodasi Igazgatosig

MEGBIZAS TARGYA

IAZ értékelt ingatlan megnevezése

: egyéb helyiség

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajtd

: Budapest, VI, ker. Csarnok-negyed
: Bérkocsis utca 18. ~1. emelet, ajté: 25.

Hrsz. : 34829/0/A/25
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VHI. Kertileti Onkorményzat
Jelenlegi bérl6 : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

{ERVENYESSEG

: forduldnaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten belilli elhelyezkedése
Kozmii-ellatottsag

Epitési technolégia

Alapteriilet

Belmagassag

Bejérati ajto jardaszintté! mért magassaga
Eszmei hianyad

Térsashaz telkének teritlete

: egyéb helyiség
: pince (utcai)
: villany, viz, csatorna, géz

: hagyomdnyos, tégla

1239 m?
: 2,04 méter
: 1,82 méter
1 584/10.000
1627 m?

ERTEKELES

Ef:rtékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: 8sszehasonlito és hozam alapt elemzés
: 2023, februar 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidacids értéke

1 191.715,-Ft/m?
: 45.820.000,- F¢

azaz Negyvendtmillio-nyolcszdzhuiszezer forint
: 22.100.000,- Ft

azaz HuszonkettSmillio-egyszdzezer forint
: 32.110.000,- Ft

Budapest, 2023, februar 28. Készitette:

2075 MARC 14,

i

pioden,

azaz Harminckettomillio-szdztizezer forint

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

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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frtéke/l ingatlan: Bp., VI, ker., Bérkocsis utca 18.-1.em.25. (Hrsz.: 34829:0/4/25) GRIFTON

 INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERT(")] JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi Igazgatésig (1084
~ Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest Beérkocsis utca
. 18 szam alatti, 34829/0/A/25 hrsz-1 pince iizlet értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likviddacids érték megdllapitdsa.
2. ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentdldsi formaban
torténd megallapitasa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szévetsége szakmai
bizottsaga 4ltal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatdrozott
eljarasokat kovetve, az Alldeszkdz Ertékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai
Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 06sszehasonlité
elemzésén alapuld és a hozam alapi moddszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettiik a 25/1997. (VI11.1.) PM és az 54/1997. (VII1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
elad6 nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer €s a levont kdvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  irdnymutatdsokban  rOgzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értendék. E

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgali ingatlan esetében a piaci
informéacidk elemzésére épiild osszehasonhto modszert illetve a hozam alapi
megkozelitést alkalmaztuk. s o .
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle iddpontja 12023, februar27.
2.4. Felhaszna’lt dokumentumok

j-‘ . lulajdonl lap (nem hiteles, 2023. februdr 22)

- szintrajz

- tarsashazi alapit6 okirat (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

o H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: 436 {1) 270 80 86 E-mail: prog ,@ﬁ___}__g_r__g_f_’_g:_ig;
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdantartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. -1 emelet, ajt6:25.

Helyrajzi szam  : 34829/0/A/25

Megnevezése 1 egyéb helyiség

Teriilet : 239 m?

Tulajdonos (ok) : VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hényad

Széljegyek T

Terhek : Egyéb elévasarlasi jog a 34829/A/1 —~ 24 helyrajzi szama 6roklakasok

mindenkori tulajdonosa
3.2. Az ingatian elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csarnok-negyed elnevezésii
varosrészben, a Bérkocsis utca és a Bacsd Béla utca sarkan 1évd tarsashaz pinceszintjén
talalhatd. Kornyezetében tarsashdzas és fizleti, valamint intézményi célu ingatlanok
talalhatéak, a foldszinten és a pincében tibbnyire iizlethelyiségekkel, miihelyekkel,
raktarakkal. Az értékelt ingatlan kozvetlen kozelében szamos alapfokd ellatasi funkcio
megtalalhatd. A kdrnyék 6sszkozmiives, az utcak burkoltak. A kdzbiztonsag atlagosnak
mondhato.

Az ingatlanban minden kdzmi megtaldlhato. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd
autobuszokkal, metroval és villamosokkal érheté el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Bérkocsis utca felol kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje = 1900.

Ingatlan tipusa  : tarsashdaz

Epitési mdd : hagyomanyos, tégla

alapozas : sdvalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapoti
fodémszerkezet  : acélgerendas, kdzepes allapoti

falazat : tégla szerkezet, megfeleld allapoti
tetOszerkezet : magastetd, atlagos dllapota

héjazat : cserép €s horganylemez, kzepes éllapott

kiilsé felitletképzés: kdboritasa labazat, képoros vakolat, dtlagos allapoti

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszardk : fémszerkezetii ajtdk és ablakok, ablakok fix fémraccsal védettek, kdzepes
allapotiak

belsé nyilaszardk : fém- és faszerkezetii ajtok, gyenge allapotiak

padozat, burkolat : beton, pve burkolat, gyenge allapotban

belso feliitetképzés: vakolt, festett, csempézett, lambéridzott falak. gyenge allapotban

gépészet, holeaddk: gdzkazan, villanybojler

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel: + 36 (1) 270 %0 $6 E-mails @




. Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Bérkocsis utca 18.-1.em.25. (Hrsz.: 34829/0/4/23) GRIFTON 5 S

Az értékelt ingatlant magéba foglalo épiilet 1900-ben épiilt, hagyoményos tégla
- szerkezettel, pince + f8ldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Bérkocsis
~utca és a Bacso Béla utca sarkén 1évo tarsashaz pinceszintjén talalhaté, a Bérkocsis utca
~ fel6l 6nalléan megkozelithetd, kettd bejarattal rendetkezik. A vizsglt ingatlan tobb
- helyiségre (raktar, iroda, mosdo, we, kdzleked6) osztott, melyek belmagassaga 2,04 méter.
- . A bejérati ajt6 jardaszintt] mért magassaga 1,82 m. A fémszerkezetii bejarai ajtok és
- .ablakok, ablakok fix fémraccsal védettek, kdzepes allapotiiak. Belsd nyilaszarok fém- és
faszerkezetiiek, gyenge allapotiak. A padozat beton, pvc burkolatd, gyenge allapoti. A
falak vakoltak, festettek, csempézettek, lambériazottak, gyenge dllapotiak. A vizesedés .
miatt sok helyen vakolatlevalas lathaté. Mosdé romos allapoti. Tobb helyiségben eplte51 —
‘tormelék van.
-Elektromos aram: koziizemi halézatra csatlakoztatva, hitelesitett meroora van.
" Viz: koziizemi hdlézatra csatlakoztatva, hitelesitett mérééra van. :
Hasznalati meleg viz: van, villanybojler biztositja.
‘Csatorna: kiziizemi halézatra csatlakoztatva.
‘Géz: kozlizemi haldzatra csatlakoztatva, hitelesitett méroora van.
Gyengedram{ berendezés: nincs.
A flitést gazkazan adja. Holeadokat nem talaltunk.
Osszességében az ingatlan gyenge, feljitasra szorulé miiszaki éllapotban van.
A vizsgalt ingatlan talajdom lapjan egyéb helyiség megnevezési, de az elhely ezkedese,
hasznosithatésaga és megkozeizthetbscge miatt uz]etkem ertcke%tuk

3.4. Alapteriileti adatok

‘Az ingatlan hasznos alapterilleti adataj a mdlekelt e}lenormtz alapra_;z a]apjan kerekitve
kerultek meOhatarozasra

. helyiségek nettd
- Helyiség-megnesezés alapterilete, w
- Ingatlan kelyiségei
- {Elotér 8,36
. {Kodekedd 4.60
- AWC 1,20
" {Mosds 3,80
o JUzemihelyisép 92.16
{Kodekeds 13,50
. {troda 28,17
|Elétér 5,10
- {Raktar 4,95
- {Raktar 5,70
Raktar 46,76
Raktar 26,70
10sszesen 239,00
. |Alaprajz szerinti, helyszinen eliendrzbit teriifet (m’) 239,08
[ Tulajdoni lap szevinti teriilet (m’) 239,00

Az értékmeghatirozas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet 5sszesen: 239,0 m2.

H 1047 Budapes! JOZscfAttila utca 4-6 Tel.: + iu gfj 270 9u 86 E- mail pv,g:g_q‘:t\: Ggr ﬂj_)_;)_g_u o S /
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A Dbérleti dijbd] szdrmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
‘alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
“megfeleléen 1.350 Ft/m*/hé értéken becsiiltiik meg. A kapacitds kihasznéltsdgot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban dltalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az lzemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettiik. A kozvetlen 10késités
modszcrenel egyetlcn évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szémitunk 4t ertekmutatova A

rrrrrr

Hasonlité adatok Méret (m ) Bérleti dij Ft/ho Fajlag;s’.nglé:;etl di
1. Uzlet, pince, Baross utca o 4e0 300 000 1875
2. Uzlet, pince, Bokay Janos utca CERE .,1.00 100 000 1000
3. Uzlet, pince, II. Janos Pal papa tér - .80 110 000 1375
4, Uziet, pince, Rakoczi tér 137 150 000 1085
5. Uzlet, pince, Szentkiralyi utca 115 250 000 2174
Atiag bérleti dj F/m*/ho 1 500
méret miatti korrekcid -10%
Korrigélt bérleti di FYm*/nG 1350
Megnevezés Adatok émékek
Bevételek e
A bérletileg hasznosithatd teriiet S o 239
Lehetséges bérieti bevétel, Ft /ho 322650
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 3871800
Tervezhet6 kihasznaltsag, % 75%
{Figyelembe vehet§ bevétel, Ft 2 803 850
Kiadasok, Ft L ST
A tulajdonos fenntartasi kéliségei, a bevétel 3 %-a S - 87116
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a © 87116
Felljtasi koltségalap, a bevetel 4 %-a 116 154
Kalkulalhato kdltségek sszesen, Ft 290 385
- |Eves lizemi eredmény, Ft oL 2613465
| Tékésitési rata B I S 7.5%
- |Tokéstett érték, Ft B o 34 846 200
- |Befektetési kiadasok 7 000 000
- |Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 27 846 200
Hozadéki érték kerekitve, Ft 27 850 000
Tékésitési rata becslése: % o L
Kockéazatmentes kamatiab 2.5
- Orszag kockazat 1,1
" Ingatlanpiaci kockézat .20

L Ingatlan tipus kockdzat = 11,9

H ]042 Budapest JozsefAmIa u:ca4 6 rel 436 11 270 90 £6 E- masl propeity Fgriftony
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4.3 A tdarevi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szamitisa

Az eszmei hanyadhoz tartozd telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

. Az érsékelendi Osazeh 1116 adatok jell i
Megnevezés . . P
ingatlan jellemzdi ) 2 3 N
Az ingatlan funkeibja Telek Epitési telek Epitési telek Epitéai telek Ephési wefek
Telepiilés Bp., VIKL ker. Bp., VILL ker. Bp., VII, ker. Bp., VIIL ker, Bp., VIIL ker.
Lhca, hazszam Bérkoesis utca 18, Bauer Sindor uica Bokay Jinos utca Lujza utca Magdolna utca
Telek ceriilece 627 1036 07 438 805
V1V /Cs-l bvezeti Lo-1/M-t Svexesi Ln-2/C-t vezert Ln-1/M-3 bvezeti La-1/M22 gvezed
besarolds telek, besoroldsi telck, besoroldst teiek, b Fasth telek, b ass telck,
maximalia maximalis maximalis maximihic maximilis
beépithetdstg B0 %, | bedpithetdség 65 %, | beépithetdsdg80 %, | beépithetdség 50%, | beépitherSsig 60%,
szineriileti mmatsé 4,5 | szinterideri mutatd 40 fseinteriiteti mutatd 4,5 [szinterileti mutaté 3,5 {szinteritleni muraté 3.5
m3/m, maximilis m2/m2, imili m2/m2, imilis | m2/m2, maximdlis | m2/m2 maximalis
épitménymagassig 14 | épitménymagaksig 2) | épitménymagacsig | épitménymagassig 17| épitménymagassig (7
Jetlemzak méter. méter. 14,5 mérer. mécer. méter.
Kéazmivesiteuség Osszkdamis drsxkdzmi Beszkdzmive szl i fuszkdzma
Ajénlati 4 Fe-ban 696 800 DN 400 000 000 260 900 600 349 900 000
Ajanlatideje 2023 2023 2023 2023
Ossxehasontité adat foredsa, beuzonosithatdsiga ing.com /32862349 ing.com /30931303 ing.com /33166224 ing.com /33307222
Eajlagus kindlati ar (Fi/m®) 671 B15 982 891 593 607 434 658
Knrrekeids (éoyezdk Szizalékas keid | S 1ékos korrekaio | Szazulékos k kedd | Szdzalékos karrekeid
cthelyezkedés (1) rosszabb 5%, rosszabb 5% rosszahb 5% rosszabb 5%
ingadan mérete (2) nagyobb 5% hasonléd 0% hasonlo 0% hasonié W
beepithetdseg (3) kisebb 5% hasonld 0% kisebh 25% kisebh 20%
hasznathatdeig (4) azonos 9% azonog 6% 2z0nos LY azonos 0%
kozmiivesitestaég (5) hasonté 0% hasonié 0% hasontd 0% hasonté 0%
ajdnlati vagy eladdsi dr (6} ajanlat -10%s ajanlas -10%% ajdnlat ~10% ajanlat 0%
A praci korrekci6 mériéke dsszesen 15% -5% 204 15%
Korrigalt fijlagos cladisi drak (Fr/m”) 772 587 933 661 12 329 499 857
A figyelembe ven sulyszimok 100% 23% 25% 25% 25%
Koprigilt stlyozon dttap eladisi dr (F(/mlj 604 644
Teleknagysag (m) 627
Eszmei hanyadok a tdrsashdzban sszesen 10 000
Albetétre juté eszmei hinvad 584
s . b))
Albetétre juto telekhanvad (m 37
i f P 2 -
Atlagos, fajlagos telekérték (Fvm”) 604 644
Az ingatlanhoz tartozé telekhinyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jutd telekhanyad x fajlagos
telekérték) 22 1006 000 azaz Huszonkettomillio-egyszdzezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: -+ ) 270 99 86 E-maik:
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- 4.4 A tdrgyi ingatian forgalmi értékének megdllapitdsa

- A piaci dsszehasonlitdson alapulé megkézelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
 megfeleld szami adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
~ megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapi megkdzelitéssel végzett szadmitasok soran
. prognosztizaltuk a bérbe adhato teriiletek hasznositdsabdl realizalhaté arbevételt. A
. hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénysknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy

- befektetd hajlando fizetni, a piaci szerepl6k érdeklddése viszont nehezen szamithaté ki. Az

elobb emlitett tényezSk miatt a ket ertekeiesn moédszer eredményct 70-30 %-os suiyozassal
"vcmik ﬁgyelembe - " : - :

Piaci osszehasonlité Hozamalapu becsléssel
. médszerrel szamitott érték, Ft]  szamitott érték, Ft
-|Silyozas 70% 30%
. 53 520 000 27 846 200
N :Elfg‘_gadasra javasolt ek, Ft 45 820 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. szam‘
(34829/0/A/25 hrsz-tl) alatu pmceszlntl fizlet jelenlegi piaci erteket. o N

45 820.000 Ft-ban,
azaz
Negyvenditmilli-nyoleszdzhiszezer forintban
hataroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes mgatlanra vonatkozxk €s AFA-t nem tartalmaz’

..-w“‘/

, Budapest 2023 februar 28 o \":I £ S
; o Toronyi Ferenc
Gfifton Property Kft, - Ingatlanforgalmi értékbecsié
B Buidapest, 10750f Athig o, 4-6., B ST 2.
 dssean simase s & mévjegyzék szdm: 0345112002
) '"Cg-;l',',‘}‘i[}t._l_.‘r‘):jgs.;?i‘ B Lo R T Coe T

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@arifton.hy -
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban,

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiizédik, az 4altala meghatdrozott érték semmilyen
Jsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitends szakvéleményben részietesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informaciok alapjan készitettiik el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékelésnél
fethasznélt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan tlilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informdacidk, melyeket az értékelés sordn
felhaszndltunk, tudomdsunk szerint helytdlldak és pontosak, azonban teljes kérii
ellenérzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendé. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgéaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az érickeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlethetd értékbefolyasold tényezbkért az értékeld feleldsséget nem véllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt feiépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcithoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkzok értékét.

Az értékelés id6pontja 2023. februar hé, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon tal t6rténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgélata indokolt.

Az dhalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul. és a Megbiz6 altat
megjellt célra torténd felhasznaldsban érvényes.

H-1042 Budapest, jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 §D 86 E-matl: proper
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Tulajdoni lap
Szintrajz
Térsashazi alapité okirat (részlet)
.. Fényképek o
Térkép

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@griftontiy




Lechner Nonprofit Kft, - Fdldhivatai

Budapest Fovdros Kormdnyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1

E-hiteles tulajdoni lap -~ Teljes masolat
Megrendelés szant8000004/75005/2023

2023.02.22
BUDAPEST VILKER.
Beiteriilet 34829/0/A/25 helyrajzi szam
1084 BUDAPEST VIII.KER. Bérkocsis utca 18. - 1. emelet. ajud:25
LRESZ
1. Az egyeb onallsé ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/f&l
egyéb helyiség 239 0 & 584/10000 dnxkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999995/1989¢/19599.02.13

bejegyzd hatarozat: 37552/1994/1994.01.24
Tdrsashéz
Az 5nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

. bejegyzd hatédrozat: 37552/1994/1994.01.24

Uzem.

ILRESZ
tulajdeni hényad: 1/:%

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37552/1994/1994.01.2
jogeim: 1991, évi XXXTII. tv. 166332/1993/1893.07.05
jogcim: eredeti felvétel 37552/1994/1984.01 .24
jogallas: tulaidenes

név: YIIT.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

4

HLRESZ
bejeqgyzd hatarozat, érkezési idé: 37552/1994/1894.01.24

Egyéh eldvésariasi jou a 34.829/A/1 ~ 24 helyrajzi szami &roklakasck mindenkeori rulaijdoncsa.

Az E-hiteles tulajdonl lap masclat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyillvantartasban szerepld adatokkal. A szemle wasolat a fenndlld beijegyzésekerx,
a teljes masclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Térsashdzakat képvisels
Kpliletfenntarte és
ingatlanforgalmaze Kft.
FOVAL 250 s

GOnLETEY FIibAtvaTALA

Budapest VII. ker.
Hesselényi u. 41.
s qo0y 01 24
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" Altalancs rendelkezésel

A Budapest Fovaros JSzsefvdrosi Snkormanyzat (Budapest,
VIII. ker. Baross u. 65-67.) megbi{zisa alapjan az

URBS Tarsah4&zakat Képviseld, Rpiletfenntartsé ész Ingatlan-
forgalmazé Kft (1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz.) mint
megbizott a 3271969, (IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par. /l/
bekezdésében foglaltak alapjan a hd&zingatlanok elidegenitése
érdekében a Budapest VIII. 319 tulaijdoni lapon 34829
helyrajzi szam alatt nyilvdntartott 627 m2 alapteriletii,

a természetben & Budapest, VIIT. ker. Bérkocsis u, 18, =z.
alatti a Jézsefvarosi Unkormanyzat kizdrdlagos tulajdondban
4116 és a J6zsefvarcai Ingatlanck 8nkormdnyzati Kezeld
Vallalata (Budapest, VIII. ker. %r u. 18.) kezelésében lévd
lakShézingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki lefréas
szerint

tdrsashazza alakfitija &at.

A taArsashazzg térténd zlakitdsra az 1977. évi 11. sz, tvr.
eldfrdsai, a Jézsefvarosi Onkorminyzat /1993, (X.18.)
szami kiijelélo hatarozata alapian. valamint a delen alapité
ckirat rendelkezésel szerint keriil sor.

4 tdrsashaz kilén tulaidont ingatlanali a kdz8s tulaijdonba
utalt ingatlanrészekbd]l hozzajuk tartozd tulajdoni
illettséggel egylitt a vevékkel megkdotni tervezett adas-vételd
szerz8dések létrejotteéig énkormanyzati tulajdondban maradnak.

1.

Koeds ¢s killén tulaidon

A/ Kézes tulatdden
. % lzkdsck ¢s nem lakdsck céljara szclgald helyiségek mindenkori
. tulajdonosainak k&zés tuvlajdondba kerllnek a jelen okiratho:z

‘csatolt tervrajzokon eés miszaki lefrdsban feltintetett aléadbd

egyeaitett telekhel egyiiit,

_1. ‘Az ingatlanhoz tartord féldrészlet €27 ml jerdlettel,
"a beépitetlen részen lévd térburkolattal ecyltt. -



et
Land

Alapozas, felmendfalak, a Kiulsc homlokzat es labazatok
pillérek. kdzbenst fodéemek. zarofodem burkclattatl,
Kivéltasok, kemények, szigetelésel, tetbzet es egyedi
kozos rendeltetésy szerkezetek.

I11. Bejarati kapualj ¢s bejarati kapu, lepcsshézak
lépcsdzettel . flggdfolyosdk és egyéb kUzlekeds folyosdk.

IV, Kozos gépeszeti berendezések: televiziod vezetékek, antenna.

V. Az éplijetben léveé kozmiivezetékek:

- elektromos hdldézat, a kozmitbekstéstsl a kilsn
tulajdont ingatlanok fogvasztasmérdjeig,

- gazvezeték hdldzat a kszmilbekstéstdl a kiilsn
tulajdonu ingatlanok fogyaszte berendezéséig,

- vizvezetékhalozat 2z ingatlan fogyasztasmérdjetsi a
kiloen tulajdomi ingatlanok lecsatlakozé vezetékédig

- szennyvizcsatorna-hdlézat a kézmilvezetdk rakotéstol a
kiil6n tulajdony ingatlanok lecsatlakozdé vezetékéig,

- a kbzds tulajdoni helyiségek teljes kézmithalézata.

Koz6s tulajdonu helyiségek

Pinceszinten

V1. Lépcsoter 1,90 m2
VII, Folyosd 12,30 m2
VIII. Folyosd 8,60 m2
I1X. Kozlekeds 2,10 m2

X. Kozlekedo 7,80 m2

XI. Folyoss 6.84 m?2
XII. Kézlekedsd 22,40 m2
XI11. Kezlekedo 3,20 m2
XV. Pincerekesz 16,24 m2
XV1. Pincerekesz 14,27 m2
XVII1. Pincerekesz 16,80 m2
XVIIY1. Plncerekesz 21,00 m2
XIX. Pincerekesz 7,60 m2
XX. Pincerekesz 20,10 m2
XX1. Pincerekes:z 11,34 m2
¥XI11. Pincerskesz 24,08 m2
XX111. Pincerekesz 4,25 m2
XXIV. Pincerekesz 2,34 m2
XXV. Pincerekesz 13,60 m2
XXvl. Leégudvar 1,10 m2
XXVIil. Légudvar 2,00 m2

221,76 m2




bf'iFEIdgzinteg

CXXVITI.
XXIX.
XXX,
XXXI.

 1

XXXII.
XXXIII.
CXXXIV.
S XXXV,
COXXXVI.

II.

Xapueldter
Lépcachaz
Yelléklépcso

Belssudvar

. emeleten

Lepcsbhaz
Kilso WC
Helléklépcss
Fidggofolyosd
Figgafolyosé

ezeleten

XXXV1I.
XXXVIII.
XXXIX.
XL.

XL1.

1.

Lépcsohaz
Xilso WC
Mellékiépecso
Faggsfolyoso

Fuggdfolyoso,

emeleten

- XLIT.
XL1II.
XL1V.

XLV,
XLVI.

Lépcsohaz
Kdlso WC
Melléklepcse
Faggsfolyose

Figgéfolyoso .

 padlastérben

CXLVIIT.
RLVIIL.
L OUXLIX.
P - I"

Helleklepcso
Kesskonyha
Légakna
Padlaster
Eldter . -

R 1]

7,90
9¢&, 38

m2
m2
m2

m2

134,39

18,39
. 2,00
7,10
12,60
8,90

mz

48,99

- 18,39

. 2,00
7,10
12,60
8,90

m2
m2
m2
m2
m2

48,99

18,39
. 2.00
7,10
S 1z,60

8,90

mn2

m2
m2
m2
m2
m2

48,99

'  . : .;7, 10
. +19.88
1,00

420,00

2,38

450, 36

m2

mz
m2
m2
m2
m2

mz

 Osztatlan kbzbs tertilet (VI.~Ll.) &sszesen: 953 m3.




20/

22/

237.

&z Onkorminyzat tulajdondba keril & terveken 19./ szidmmal
jelolt, a természetben a 1II emeleg 3. a3z, alatt:i

2 szoba, eloszoba, konyha, kamra, furddszoba. WC
helyisédgekbtl 411¢ ordklakas 60 mi alapterdlette!
valamin: a kdzds tulajdondbel

363/10.000 hanyad.

Az Onkormdanyzat tulajdonaba kerill a terveken 20./ azammal
jelélt, a természetben a 111, emelet 4. sz. alatti

3 szoba, félszoba, eldszoba. konyha. kamra, fdrdos:zoba, WC
helyiségekbd]l 4116 &rdklakas 100 m2 alaptervlettel
valamint a k&z&s tulajdenbél

606/710.000 hanyad.

Az Onkermanyzat tulajdondba kerdl a terveksn 21./ szammal
jelélt, a természetben a JII. emelet 2/a. =2, alatti

2 szoba, eldszoba. konyha, flrdészoba helyisdgekbsl alle
dreklakas 74 m2 alapteriilettel valamint a k&zés tulajdonkél

443/10.000 hanvad.

Ax Onkeormanyzat tulajdondda Xkeriil a terveken 22./ szammal
jelélt, a terméaszetben a 111, emelet 2. sz, alatti

2 szoba, elbszoba, konyha, firddszoba, WC helyiségekbs]
4116 Srokiakdas 68 m2 alapterilette] valamint a kdzds
tulajdonbd:

412/10.000 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdondba keril a terveken 23./ azammal
jeldlt, a terméscetben a JJ]]l. emelet 1. sz. alatti

4 szocba, eldszcba, konvyha, kamra, firdészoba, WC
helyiségekbsd]l allé oroklakdas 95 m2 alapterlilettel valamint
a kézée tulajdonbdl

576/10.000 hdnyad.

Az Cnkormanvcat tulaidondba keridil! a tervekern 24./ szanmal
jeldlt, a termésczetben a padlastérdern talilhato

egy helyiséght]l &ll¢ szikséglakds 12 m2 alapteriilette?
valamint a ké&zes tulajdonboel

73/10.000 hanyad.

Az Snkormdnyzat tulajdondba kerul a terveken 25./7 szampal
jeleélt, a természetber a pinceazinten taladlhate

nerm lakds rendeltetésh nyomdalizemi helyiség. 2 iroda,
léprsoeloter, kxozlekedo, elotér. 4 raktar., koalekedd,
mosd¢, WO helyiségerbdl alla Nyomda helyiségesoport
dsszesen 23% ml alapterlUlettel valamint a kozbs
tulajdonbd)

584/10G.000 hanyad.




: - f_1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 34829/0/A/25)

A vizsgalt ingatlan bejarata

2023, februdr 28.




ince iizlethelyiség (Hrsz.: 34829/0/A/25)

. pince

1084 Budapest, Bérkocsis utea 18

&
&

&

g

e
-

A

Raktar

zlekedd

5

K

r

r

Rak

i teherli

iviil

e

Uzemen k

Raktar

2023, februar 28.




34829/0/A25)

1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. pince iizlethelyiség (Hrsz.

"~ Mosdé + we

. Iroda

3

G

Gézkazan

azoéra

llanyGra

.
i

2023. februar 28.




TERKEP

Budapest, VIII. ker. Bérkocsis utca 18.




£

Ertékelt ingatlan: Bp., VHI. ker., Békay Janos utca 50.-1.em.1. (Hrsz.: 36235/2/4/1) G R' F To N 1

" INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIIL ker., Bokay Janos utca 50. szam (hrsz.:36235/2/A/1) alatti,

Onkormanyzati tulajdonu pinceszinti iizlethelyiség forgalmi értékérdl

iktalas datuma: Tikatsszétn,

2003 -03- 22 Lf/éf[ljg»{/;zoﬁ}
/] ogylntézd . !
. nebési " .

Készitette = : Toronyi Ferenc : . e ll
R - Ingatlanforgalmi értékbecslé ek
névjegyzék szam: 0345}12002 e E :

‘. Kesznlt - :1 példanyban

 Budapest, 2023. februir 28.

" "H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 §¢ E-mail: property@qriftony
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Bokay Janos utca 50.-1.em.1. (Hrsz.: 36235/2/4/1) GRI FTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIzO

IJémefvérosi Gazdélkodasi K&zpont Zrt. — Vagyongazdalkodési Igazgatdsag
MEGBIZAS TARGYA

lAz értékelt ingatlan megnevezése : {izlethelyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet, varosrész) : Budapest, VIII. ker. Corvin-negyed

Utca, hizszadm, emelet, ajtd : Bokay Janos utca 50. -1 emelet, ajtd:1.

Hrsz. 1 36235/2/A/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Budapest VIII. Keriilet Jézsefvirosi
Onkormanyzat

Jelenlegi bérlo : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
[ERVENYESSEG : fordulénaptél szamitott 180 nap
'AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa : (izlethelyiség

Epiileten beliili elhelyezkedése : pince (utcai)
K&zmi-elldtottsag : nincs

Epitési technolégia : hagyomanyos, tégla
Alaptertilet 44 m?

Belmagassag : 2,35 méter

Bejarati ajtd jardaszinttél mért magassaga : 2,15 méter

Eszmei hanyad : 78/1.000

Téarsashaz telkének teriilete : 256 m®

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : gsszehasonlité és hozam alapii elemzés
Ertékelés fordulénapja : 2023. februéar 28.
MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 147.045,-Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 6.470.000,- Ft

azaz Hatmillio-négyszdzhetvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad eszmei értéke : 12.000.000,- Ft
azaz Tizenkettémillio forint

Fuid

Az ingatlan likvidacios értéke : 4.780.000,- Ft
azaz Négymillid-hétszdznyolcvanezer forint
Budapest, 2023. februar 28. Készitette: e
idpeenerrennres B s S
7 Toronyi Ferenc
1073 MAR( 16, Grifton Property kft. Ingatlanforgalmi értékbecslé
- 1 e Arre

PAtta g g 6

névjegyzék szam: 03451/2002
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Lrtelxelt mgm[an Bp Vi ker., Bolm Jdnos utca 50.-L.em. 1. (Hrsz.: 36235/2/4/1) GRIFTON 3

INGA TLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

B A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. —~ Vagyongazdalkoddsi Igazgatosag (1084
. Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Bokay Janos
- utca 50. szam alatti, 36235/2/A/1 hrsz-t pinceszinti lizlethelyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja drveréshez a forgalmi ériék és likvidacios érték megdllapitdsa. - o
2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban
t6r1énd megdllapitdsa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazdk Szivetsége szakmai
bizottsdga dltal kidolgozott - ajénlésoknak megfeleiéen, az abban meghatarozott
eljarasokat kovetve, az Alléeszkdz Erékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai
Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité
elemzésén alapulé és a hozam alapi modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VII1.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormaényzat speciélis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon térténik, az
eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont kovetkeztetések
ériclmezése  ezekben a  jogszabdlyokban  és 1ranymutatasokban rogzitetiek
figvelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok. o

2.2. A szakertii jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informédciok elemzésére Epiild osszehasonhto ‘médszert, illetve a hozam alapt
megkozelitést alkalmaztuk. o S
2.3. Helyszini szemle és idépontja
‘Helyszini szemle idépontja 12023. februar27.
."2 4 Fi elhasznalt dokumentumok

'  ,- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februar 22. )

- szintrajz

- tarsashazi alapité okirat (részlet)

: ,‘Az‘vingatlanbrél:fén‘yképff‘:ivé‘t‘elekvkész_‘ul,_tek,‘ melyeket meliekletként csatoltunk. '

B H-1042 Budapest, Jzsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1 270 9C 86 E-mail: property@arifton.fiy -
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1083 Budapest, Békay Janos utca 50. -1.emelet, ajto:1.

Helyrajzi szam  : 36235/2/A/1

Megnevezése : izlethelyiség

Teriilet 44 m?

Tulajdonos (ok)  : Budapest VIII. Keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni
héanyad

Széljegyek D

Terhek P-

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értiékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Corvin-negyed elnevezésii
varosrészben, a Bokay Janos utcdban, a Tomd utca és a Corvin sétany kozott 1évd tarsashaz
pincéjében taldlhatd. Kornyezetében tarsashazas és iizleti, valamint intézményi céla
ingatlanok taldlhatéak, a fOldszinten és a pincében tobbnyire {lizlethelyiségekkel,
miihelyekkel, raktarakkal. Az értékelt ingatlan kozvetlen kozelében szamos alapfokd
ellatasi funkecid megtaldlhatd. A kornyék oOsszkozmiives, az utcdk burkoltak, A
kozbiztonsag atlagosnak mondhato.

Az ingatian nem rendelkezik kozmiivel. Tomegkdzlekedéssel a kdmyéken kozlekedd
autébuszokkal és metrdval érhetd el. Személygépkocsival legkénnyebben a Bokay Janos
utca fel§l kozelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1932,

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési méd : hagyomanyos, tégla

alapozas : sévalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapott
fodémszerkezet  : acélgerendas, atlagos allapoti

falazat : tégla szerkezet, kizepes allapotd
tetdszerkezet : magastetd, atlagos allapot(

héjazat : bitumenes lemez, megfeield dllapoth

kiilso feliiletképzés: kbboritast lébazat, kdporos vakolat, rossz allapoti

.

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyilaszardk : fémszerkezetii ajté, gyenge allapota
belsé nyilaszardk
padozat, burkolat : beton, rossz allapotban

belso feliiletképzés: vakolatlan falak, rossz allapotban
gépészet, hdleadok: -

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tet.: +36 {1} 270 90 88 E-mails property




- al

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Békay Janos utca 50.-1.em. 1. (Hrsz.: 36235/2/47°1) G R ‘ F T 0 N 5 ‘

- Az értékelt ingatlant magéba foglald épiilet 1932-ben épiilt, hagyomanyos tégla
 szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Bokay Janos
- utcaban, a Témo utca és a Corvin sétany kozott 1évo tarsashaz pincéjében talalhatd, a

‘Bokay Janos utcardl onalléan megkozelithetd. A vizsgalt ingatlan egy helyiségbol all,
melynek belmagassaga 2,35 méter. A bejarati ajté jardaszinttél mért magassiga 2,15 m. A
fémszerkezetii ajté gyenge allapoti. A padozat beton, rossz allapoti. A falak vakolatlanok,
rossz allapotiiak. Az ingatlan teljes teriiletén faoszlopokkal aladicolt. A vizsgélt S
ingatlanban a szemle soran épitési tormelék volt.

Elektromos dram: kdziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett méro6ra nmcs
Viz: kbziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett meroora nincs.

Haszndlati meleg viz: nincs.

Csatorna: koziizemi halézatra nincs csatlakoztatva.

Gaz: k6ziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett meroora nincs.
Gyengearamu berendezés: nincs.

A flitéberendezést €s holeaddt nem talaltunk.

Osszességében az ingatlan feltjitandé miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellen6érzdtt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatérozasra.

. helyiségek nettd
Helyiség-megnevezés
alapteriilete, m

" lIngatlan helyiségei
|U2lethelyiség 44,00
Osszesen 44,00
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzsit teritlet (mz) 44,00
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 44,00

Az értékmeghatirozis sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 44,0 mz.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +35 (1) 270 90 86 E-mail: propertviarifton.hu
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4.2. Forgalmi érick meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbdl szdrmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.260 Ft/m*hé értéken becsiiltik meg. A kapacitas kihasznaltsdgot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartsi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszeriisitettik. A kozvetlen t6késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jdvedelmet szamitunk at értékmutatéva. A
vizsgélt ingatlan esetében 7,5 %-os t0késitési ratat alkalmaztunk.

A Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Fths F’”“L‘:fm‘lﬁ:f""“
1. Uzlet, pince, Bacs6 Béla utca 85 100000 1538
2. Uzlet, pince, Bokay Janos utca 100 100 000 © 1000
3. Uzlet, pince, k. Janos Pal papa tér o 80 110000 . 1375
4. Uzlet, pince, Rakéczi tér 137 150 000 1085
5. UzZlet, pince, Szigony uica 64 84 000 1313
Atlag bérleti dj F¥m®/ho 1260
korrekcié 0%
Korrigalt bérleti dj FYm/ho 1260

Megnevezés : Adatok, értékek

Bevételek Y
A béretileg hasznostthaté teriilet o T .
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hé . - 55440
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 665 280
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe veheté bevétel, Ft 498 960
Kiadasok, Ft o
A tulajdonos fenntartasi koliségei, a bevétel 3 %-a S 14969
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a Lo P 14 969
Felljitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 19 958
Kalkulalhaté kéitségek bsszesen. f’t 49 896

|Eves izemieredmény,Ft . - . . 449064

| Tokestitési rata e 1%
Tokésitett értek, Ft - o " ‘ . 5987520
| Befektetési kiadasok 3000 000

|Az ingatlan hozadéki éridke, Ft 2 987 520
Hozadéki érték kerekitve, Ft o 2990 000
Tokésitési rata becslése: % S - e R
Kockazatmentes kamatlab 2,5

Orszig kockdzat L1

Ingatlanpiaci kockazat 2,0

fingatlanztipqs kockazat L9

H-1042 Budapest, Jozsef Attila vtca 4-6. Tel.: +36 (1} 270 90 66 E-mail: property:2ariftor.hu
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atlanra juto foldreriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjén allapitottuk meg.

. Az értékelendd Ouszeh (it adatok jeli. G
Megneveres ingatian jellemzdi
1 2 3 4
Az ingatlan funkcidja Telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
Telepilés Bp., VIIL ker, Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL. ker, Bp., VIIL ker,
Utea, hazszam Bokay Janos utca 56. Baner Sandor utca Bokay Janos utca 1lujzautca Magdolna utca
Telek eriilete 256 1936 407 438 803
Ln-2/C-1 dvezedd Ln-1/M-16vezeti Ln-2/C-1 Svezeti Ln-1/M-3 svezeti Ln4/M.2 svereti
besorolisi telek, besorolast telek, besorolasss telek, besoralist tefek, besoroldsd telek,
maximatis imali imalis imalis imalis
beépithetdsdg 80 %, beépithetfség 85 %, | beépithetdség 80 %, | beépith g 50%, f bedpithetdség 60%,
szinteriiteti mutato 4,5 | szinterileti mutaté 4,0 |sxi Wes tatd 4,5 fsz2i iileti G 3,5 fszi diteti mutatd 3,5
m?/m? maximalis m2/m2, maximalis m2/m2, maximalis { m2/m2 maximilis | m2/m2, maximalis
pitménymagassig 14,3] ¢pitmény dg2l | épitmé gassap | épitménymagasedg 17 | épftmé gassag 17
JellemaBk méier. méter. 14,5 méter. méter, mérer,
Kazmivesiteitzég Osszkdzmi sazkdzmii fisszkGzmilves K&z ysszkbzmit
Ajantati ar Fr-ban 696 000 600 400 000 000 260 000 000 349 900 000
Ajindas ideje 2023 2023 223 2023
Osszehasonlité adat forrdsa, beazonosithatéaiga ing.cony/32862349 ing.com/30931303 ing.com /33160224 ing.com/ 33307222
Pajlagos kindlati 4 (Ft/m?) £78 815 982 801 393 607 434 658
Korrekaihs tényezk Szazalékos korrekcio | Szazalékos korrekeit | Szarvalékos k keid | Szazalékos korrekcid
elhelyezkedés (1) rosszabh 5% hasonld 0% rosszabb 5% rosszabb 5%
ingattan mércic (2) nagrobb 18% hasonté [ hasonlé 0% nagyabb 5%
beépithetdség (3} kisebb 15% hasonld 0% kiscbb 25% kisebb 200%
hasznathatésdg (4) azonos 6% azanos % azonos 9% azonos 0%
kdzmivesitetiség {5) hasonld e hasandd 0% hasanld 8% hasanld 0%
aj4nlati va&elndisi ar (6) ajdnlat -10% ajaniat ~18% ajanlat -10% ajanlat -10%
A piacs korrekcid mériéke Ssszesen 2% -10% 20% 2%
Korrigite fujlagos cladkisi drse (Ft/m’) 806 178 884 521 72329 521 590
A figyclembe vett silyszamok 100% 28% 25% 25% 25%
Korrigalt silyozote delag eladisi ar ‘Ft/mz) 600 757

Teleknagysdg (mz) 256
Eszmei hanyadok a tarsashdzban Ssszesen 1 000
Albetétre jutd eszmei hanvad 78
Abesétre juté telekhanyad (m” 20
|Atlagos, fajlagos telekértek (Fym’) 600 757

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhéinyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jutd telekhanyad x fajlagos
telekérték) 12 000 000 azaz Tizenkettomillio forint

H-1042 Budapest. Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 {1} 270 90 86 E-mail: property
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4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkdozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfelelé szamu adat alit rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapii megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizdltuk a bérbe adhatd terilletek hasznositasabol realizélhaté éarbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elénySknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplk érdeklddése viszont nehezen szdmithato ki. Az

el6bb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredmenyet 70-30 %-0s sulyozassal

vettiik figyelembe.
Piaci dsszehasonlitd Hozamalapii becsléssel
médszerrel szdmitott érték, Ft szadmitott érték, Ft
Stilyozéas 70% 30%
7 960 000 2 987 520
[Effogadasra javasolt ertek, Ft 6 470 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Békay Jéanos utca 50. szém

(36235/2/A11 hrsz-u) alattl pmceszmtx iizlethelyiség jelenlegi plaCI értéket

6.470.000 Ft-ban,

azaz

Hatmillié-négyszizhetvenezer forintban

hataroztuk meg,

A forgalmi érték tehermentes mgatlanra vonatkoznk es AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 202,3, februar 28:

anton Property Kft.

C Ad0s23m: 22679026.)- 41

; _GIZ: .

N e
Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmx értékbecsld

-

1042 budapest, Jozset Anile w a6, vne}v;egyzék_szam. 0345172002

" g 01-09-938564

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hy .
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoté tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert 4llapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyét képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem fliz8dik, az altala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szdbeli és irasbeli
informacidk alapjan készitettik el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét €s valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsan tGlmenden jogi természetii vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem valialunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés soran
fethasznaltunk, tudomasunk szerint helytélléak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelGsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatéasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az ériékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjdn késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelthetd értékbefolydsold tényezGkért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl.:
épililetszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatahoz szlikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciohoz kapcsolédo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés idépontja 2023. februdr ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossidggal nem prognosztizdlhaté viltozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértSi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért
az értékelés fordulonapjét kovetd 6. hdnapon tul tériénd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgélata indokolt.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo éltal
megjeldlt célra térténd felhaszndlasban €rvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.s +36 (1) 270 96 86 £-mail: groperiv@orifion.bo
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Békay Janos utca 50.~1.em.1. (Hrsz.: 36235/2/4/1) GRIFTON 11
 MELLEKLETEK

~ Tulajdoni lap
Szintrajz
Térsashazi alapité okirat (részlet)
' Fényképek
- Térkép

~ H-1042 Budapest, Jézsef Attila utca 4-6. Tet.: +36 (1) 270 80 86 E-mail: po



Elektronikussn aldirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki tt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam8000004/75051/2023

2023.02.22
BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 36235/2/A/1 helyrajzi szam
1083 BUDAPEST VIII.KER. Bdkay Jénos utca 53. - 1. emelet. ajtéd:ri.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terdlet szobak szawma eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tizlethelyiséqg 44 o Q 7871000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatdrozar: 993992/1998/

2. bejegyzd hatarozat: 178261/1995/1995.09.26
Tarsashaz
Az ©6nralld ingatlanhoz tartoznak az ala pitdé okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqgyzd hatdrozat, érkezési ids: 178261/1995/1995.09.26
jogcim: 1991, évi XXXIII. tv. 212784/1953/1993.11,01
jogeim: eredeti felvétel 178261/1995/1995,09.26
jogdllas: tulajdonos
név: BUDAPEST VIII. KERULET JOZSEFVAROS ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIIL.KER. Baross utca 65-67

HLRES 2
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartaima a kiadést megeldzd napig megeqgyezik az
ingatlan~nyilvantartasban szerepld adatokkal., A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minbsil hiteles bizonyitd erejlt dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT (Bp., VIIIL Baross u.
63-67.), a Bp. VIIL 1551. tulajdom lapon 36235/2. hrsz. alatt felvett, természetben a

Budapest, V1., Bokay Jdnos utca 50. sz. alatt, 256 m2 terilett Budapest Féviros
Jazsefvaresi Onkormanyzat tulajdondban 4116 hézingatlant az 1993, évi LXXVIILtv. és
mébdositisara kiadott 1994, évi XVIL torvényben a bérlok részére biztositott vétell jog

alapjan

T A RS A S HAZ 7 A
alapitja.

A tarsashaz oroklakasai a jelen alapité okirat rendelkezéseinek megfelelden, mint
oroklakasok, és nem lakas céljara szolgald helyiségek a k6z0s tulajdonban marado telek,
éplitletrészek, berendezések és felszerelések kozos hasznalatanak a jogaval a veviok
személyi tulajdonéba kertilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti
jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr. rendelkezésel és az alapito okiratban foglaltak az alabbiak
szerint szabalyozzak.

-

Il

KOZOS £S KULON TULAJDONU INGATLANRESZEK MEGHATAROZASA

A./ Kozos tulajdonu ingatlanrészek:

I Telek (256 m?) teriilete, és az azon 1évé udvar 138,7 m? alapteriilettel, és téglakerités
(24 fm.)}, térburkolat.

1. Alapozas, 6 ¢és valaszfalak, kémények, kivaltok, pillérek.




I, Fodémek, kozbensd fodémek burkolat nélkil, zar6fodém, burkolattal egytitt,

IV. Az épiilet tetbszerkezete, Iecezessei héjazattal, és badogos szerkezettel €s szere1~
o venyekkel egytt. ) : :

V. Az épllet kozos taroloi 16,80 m? alapteriilettel.

VI. Az épiilet pincei rekeszei 45,30 m? alapteriilettel

VII. Azépilet kozlekeddi (pince) 27,40 m? alapteniilettel

VII. Az épiilet kapualja 16,10 m? alapteriilettel

IX. Az épiilet 1épcsbhazai (fsz, Lem, ILem, Il .em,) 54,20 m? alapteriilettel
X. Az épulet pincelépesdje 3,60 m? alapterillettel. BV
XI. Az épilet fsz. taroldja 13,80 m? alapterilettel

XII. Az épiilet koz0s tulajdonu lakatos szerkezetei.

X1l Az épilet wilagitbudvarai 3,70 m? alapteriilettel

XIV. Az épiilet fuggtfolyosér (L.em, Il.em, Ill.em,) 32,70 m? alagter_ﬁ_l‘etvtcl
XV. Az épilet padlasfeljardja 6,20 m? alapteriilettel. S
XV1. Az épiilet tetotere 147,80 m? alapterilettel.

XVIL. Az épulet tet6tén taroldja 10,10 m? alapteriilettel.

XVIILAz épilet fsz-i kiszos WC-e 1,00 m? alapterilettel.

X1X. Az épulet kiilsé homlokzatat 1abazattal, és badogos szerkezettel egyiit, és a kozos
tulajdoni helyiségek vakolatai és burkolatai.

XX. Az épilet kulsé nyilaszaroi, és a kozos tulajdoni teriiletek nyilaszardi,

XX1. Viz alap és felszallo vezetékek az utcai bekotéstdl a kuion tuiajdom illetdség
© agvezetékig, vagy a killon tulajdond vizoraig.

XXII. Csatorna alap €s ejtOvezeték a kiilon tulajdon: illetdség agvezetékéig.
XXII1 Elektromos hél6zat az utcai rakotéstdl a kiilon tulajdoni illetéségek fogyasz-

: 1asmer01g, ill. a k6zos hasznalatd helynsegek elektromos haiozata es berende-
zést targyal.

XXIV.Gazvezeték az utcai rakotéstd] a killon mlajdoni illetdség fogyasztismérdéig




XXV . Mindazon targyak melyek nincsenek a lajdonosok kilén tulajdonaban és a fenti
pontokban felsorolt épitmények, épitményrészek, felszerelések, berendezések, stb.
kicgészitésére és fejlesztésére vald egyéb kozas célokra, kdzos hatirozattal és kozos
koltségen beszereztettek, vagy a jovoben beszereztetni fognak.

A kozos wlajdon 1000/1000 eszmet hanyadbdl all. A VI szdmmal jelzert pincei rekeszek a
jelenleg kialakult haszndlati joggal kertlnek a tulajdonosok koézds tulajdonéba.

B/ Kiilon tulajdoni ingatlanok felsoroldsa:

Természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdondba keniilnek, mint
tarsas-haztulajdoni illetdségiik alkotorésze - a kozos tulajdonban maradéd
vagyonrészek kozos birtoklasanak, hasznalatinak jogival - az egyes tarsashaz-
oroklakasok és nem lakds céljara szolgald helyiségek, azok tartozékaival,
felszereléseivel, az aldbbiak szenint.

@ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 1.szimmal jelolt alagsor-
i nem lakdscélu helyiség (izlethelyiség) 44 m2 alapterilettel, a hozza tartozo kozos
tulajdonban 1évé részekbol 78/1000 hanyadrész.

2./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 2 szdmmal jeldlt fszt.
3.ajtoszamu, szoba, konyha helyiségekbol allo droklakds 18,7 m2 (19 m2)
alapteriilettel, a hozza tartozd kozos tulajdonban 1évo részekbdl 33/1000 hanyadrész,

3./ AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 3 szammal jellt fszt. 2,
ajtdszamu, 3 szoba, flirddszoba, kdzlekedd, konyha helyiségekbd! aillé Srokiakds 58,7
m2 (59 m2) alapterulettel, a hozza tartozé kozés tulajdonban 1év részekbdl 104/1000
hanyadrész.

4./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 4 szdmmal jeldlt fszt. 1.
ajtészdmu, szoba, WC, flirddszoba, konyha helyiségekbol 4llo Griklakas, 33,6 m2 (34
m2) alapteniilettel, a hozza tartozo kdzos tulaydonban 1évo részekbdl 5971000
hanyadrész.

5/ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 5. szammal jelolt Lem.
1. ajtészamu, 2 szoba, konyha, firddszoba, WC, kamra, eldszoba helyiségekbdl atld
oroklakas 59,7 m2 (60 m2) alapteriilettel, 2 hozza tartozd kozos tulajdonban 1évd
részekbdl 105/1000 hanyadrész.

6./ AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 6. szimmal jelolt Lem.
2. ajtészamu, szoba, kamra, firddszoba, konyha, eldszoba helyiségekbol 4llé
oroklakas 38,6 m2 (39 m2) alapteriilettel, a hozza tartozé kdzos tulajdonban lévd
részekbdl 68/1000 hinyadrész.
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1083 Budapest, Bokay Jinos utca 50. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 36235/2/A/1)
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Tarsashaz utcai homlokzata

izsgé

A vizsglt ingatlan bejarata

2023, februr 27.




1083 Budapest, Békay Jinos utca 50. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 36235/2/A/1)

Uzlettér

2023. februar 27.



- Budapest, VIIL ker. Bokay Jénos utca 50. .
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Ertékelt ingatlan: Bp., VL. ker., Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0/4/1) GRIFTON i

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Nagy Fuvaros utca 14. szam (hrsz.:35063/0/A/1) alatti,
~ Onkormanyzati tulajdonii pinceszinti raktir forgalmi értékérél

Készitette  : Toronyi Ferenc
o Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/;002

Keésziilt : 1 példanyban

Budapest, 2023. februé; 28.

* - H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0/471) G RIF To N 2

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIzZ0
ﬁézsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag ]
MEGBIZAS TARGYA
{Az értékelt ingatlan megnevezése : raktar |
AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerlilet, varosrész) : Budapest, VIII. ker, Magdolna-negyed

Utca, hdzszdm, emelet, ajté : Nagy Fuvaros utca 14. pinceszint

Hrsz. : 35063/0/A/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL Keriileti Onkormanyzat

Jelentegi bérlo : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

|[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
|ERVENYESSEG : fordul6napté! szamitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan tipusa : raktdr
Epiileten beliili elhelyezkedése : pince (udvari)
K8zmii-ellatottsag iz
Epitési technologia : hagyoményos, tégla
Alapteriilet 1 70 m?
Belmagassag : 2,83 méter
Bejérati ajtd jardaszinitdl mért magassaga : 1,92 méter
Eszmei hanyad : 523/10.000
Térsashéz telkének teriilete : 804 m?
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere : dsszehasontitd és hozam alapli elemzés
Ertékelés fordulonapja : 2023. februar 28,
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 122.000,-Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 8.540.000,- Ft
azaz Nyolcmillié-dtsziznegyvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad eszmei értéke : 20.100.000,- Ft
azaz Huszmillio-egyszdzezer forint
Az ingatlan likviddcids értéke : 4.790.000,- Ft
azaz Négymillié-hétsydzkilencvenezer forint
Budapest, 2023. februar 28. Készitette: VTW N s

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgaimi értékbecsié

Grifton Property Kft.
A7 e L
o névjegyzék szdam: 03451/2002

lis

2003 WaRe 14,

H-1042 Budapest. Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +35 (1) 270 90 86 E-maik: property@darifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0/471) GRIFTON 3 .

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkoedasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatdésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros
utca 14. szam alatti, 35063/0/A/1 hrsz-u pince raktar értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likvidacios érték megdllapitdsa.
2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentdldsi formaban
toriénd megéaliapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szdvetsége szakmai
bizottsdga 4ltal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatirozott
eljarasokat kovetve, az Alldeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai
Gitmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok osszehasonlitd
elemzésén alapuld és a hozam alapti modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk 2 25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (VII1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorméanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  irdnymutatdsokban = rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értenddk. :

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljarisok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére ¢épiild Gsszehasonlitd ‘modszert illetve a hozam alapt
megkdzelitést alkalmaztuk. , o o
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja :2023. februar 27.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- ‘tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februar 22.)

- szintrajz (részlet)
- tarsashazi alapitd okirat (részlet)

Az»ingatlanr:éi fényképfelvételek késziiltek, melyeket ,me,llékl‘etk_énvt c‘:skato_ltv_unk.v .
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Ertékelt ingarlan: Bp., VIIL ker., Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0:4/1) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14, pinceszint
Helyrajzi szdm  : 35063/0/A/1

Megnevezése : raktar

Teriilet : 70 m?

Tulajdonos (ok)  : VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek D

Terhek P

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Magdolna-negyed elnevezésii
varosrészben, a Nagy Fuvaros utcaban, a Népszinhdz utca és a Kis Fuvaros utca kozott
[év0 tarsashdz pincéjében taldlhatd. Kornyezetében tarsashazas és lizleti, valamint
intézményi céld ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében t8bbnyire
iizlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktirakkal. Az értékelt ingatlan kozvetlen kdzelében
szamos alapfokd ellatasi funkcié megtaldthaté. A kodrnyék Osszkdzmiives, az utedk
burkoltak. A kdzbiztonsag atlagosnak mondhato.

Az ingatlanban csak viz kozmi van. TOmegkSzlekedéssel a kdrnyéken kozlekedd
autobusszal és villamossal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Nagy Fuvaros
~ utca fel6! kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1890,

Ingatlan tipusa  : tarsashéz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozis : sdvalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos éllapotd
fodémszerkezet  : acélgerendas, atlagos allapott

falazat : tégla szerkezet, kozepes allapott
tetGszerkezet : magastetd, atlagos allapoti

héjazat : cserép, megfeleld allapoth

kiilso feliiletképzés: kéboritasi ldbazat, képoros vakolat, megfeleld allapotd

.

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszarok : faszerkezetii ajté és ablakok, gyenge éllapotiak
bels6 nyilaszarok : faszerkezetil ajto, gyenge allapotd

padozat, burkolat : fold, gyenge éllapotban

belso felitletképzés: vakolatlan falak, rossz allapotban

gépészet, holeadok: -

H-1042 Budapest, Jozsef Adila utca 4-6. Tet.: +38 {1) 270 90 86 E-maib: progerty@gniion.hy




1l

GRIFTON 5

Ertékelt ingatlan: Bp., FIIL. ker., Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0/4/1)

Az értékelt ingatlant magaba foglal6 épiilet 1890-ben épiilt, hagyomdanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 2 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Nagy Fuvaros
utcaban, a Népszinhaz utca és a Kis Fuvaros utca kozott 1év6 tarsashaz pincéjében
taldlhato, a tarsashdz udvarardl 6nédlléan megkozelithetd. A vizsgalt ingatlan kettd
raktarhelyiségre osztott, melynek belmagassaga 2,83 méter, a bejérati ajté jardaszinttdl
mért magassaga 1,92 m. Az ingatlan §ssze van nyitva a 35063/0/A/2 hrsz-i ingatlannal. A
faszerkezetil ajto és ablakok gyenge allapothak. Belso nyilaszar6 faszerkezetii, gyenge
allapotu. A fold rossz dllapoti. A falak vakolatlanok, rossz allapotiak.

Elektromos dram: k&ziizemi hél6zatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett meroora mncs

Viz: kdziizemi hdlézatra csatlakoztatva, hitelesitett méréora van, '

Hasznalati meleg viz: nincs

Csatorna: kéziizemi hildzatra nincs csatlakoztatva.

Gdz: kozlizemi halézatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mér6ora nings.

Gyengedramu berendezés: nincs.

A flitéberendezést €s hbleaddt nem talaltunk.

Osszességében az ingatlan felujitandé miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellen6rzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatarozasra.

helyiségek netté
Helyiség-megnevezés .
. alapteriilete, m
" VIngatlan helyiségei
o —I-,chcsﬁ 7.45
 jRaktér 15,03
. -[Raktdr 47,70
- | Osszesen 70,18
Alaprajz szerinti, helyszinen eilendrzitt teriilet (mz) 70,18
Tulajdoni lap szeringi teriilet (ml) 70,00

Az értékmeghatirozas sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 70,0 m2

“H-1042 Budapest, Jézsef Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: prosertv@qrion.ny



propermirantton.hu

ATGGHIBmATIE00TT tew-3 98 06 047 (17 96+ T"18L O~ BN B[H}Y JISZO[ u.mu%vsm Zr01-H

jutzof dI23UIIUIYLD2SIP _m.ﬁ:.asﬁ%mz 41741 ... bo0D6LY . 24249 SPIBPIA I J{0SIAQ UB BTN ZY
JHLOf 420UBAIUBINZDISOUB[IN-OIMIES TO2D 000 066 L 343142 W [B310] 13810 J[I5I3G UB UL Zy
§81 ¥I1 _ ui/1g) sy iszpyja Sepe wozodms ypduioy
0T 40T 0402 %0¢ %40z %001 _ sowpzsAIng n24 aquiRAly v
00s 791 [1a K144 00T {11 6€L LOT SLE YL (,wu/1y) yesy isgpepd sodeyley ypdiioy
%t Y0E" %l %5l %5 b UISIZSSQ IYALIIW Jrajassoy puid y
“ald]- | Yejueie va01- 1 Igfuzle o,01- | Ieune 1TjuLie 201" eugle (9) 1¢ 1sepe[> Ades prjuele
g | qqol %08 | agol Y0 | oosey qqof all guosey (g) sodegy ryezspur
P01 qqol 2 - ol LA souozy S0UOZE 066~ qqel () oapwizoy
05} guasery 950 opuosey Yol) auosey ojsosey ad) ojuosty () Fespyeyjruzsey
4 qaoddea LINTY ouosey 4,06 qaoditeu fqoidva LI ofuosey (Z) ;ma10w wepedm
Vg ol %0 | goseq weg | dquassas uoszy Uial) 9uosEy (1) sapayzadiayo
VIONQOY SOYDUZLZS | ORATOY SOYDLLTLY | QIIYITIOY SOYITZL2G] OIDYDUIIOY SONIUZLZS | OIONIWI0Y SONI[LrLzy N)ZaAugt S010Yd1I0Y
£99 91T Py ¥91 90T 111 6L 9T1 406 (8 W13} JT neeuny sodnfey
GIPEOPTE WO DU | ZIORCOCEIW0dBM | ObL006CE WO BUL | 68R/NBZE MO HUL | {97805¢ WO UBpEDW ESYJ0] 1EPE QHIUOSEYIZES()
£20T £T0T €207 €202 £TOT sfopr seperg
(00 00¢ 2¢ G060 008 L 000 006 €1 000 006 61 600 000 L Geq-l 1y 18epry
i sadazoy 'edn “Ife nonings ‘ed | e opuenfngng wiEn hodejre nowleoy ‘edas] 10dege opueiingg ‘edn rodege opunaiingag ‘eEa 10drjre 922331028
6681 qo¥L €881 ‘0061 ot [11¢:14 A3 ww:nmm
SIAWZOY SAADWZOY Augjrsa Augpia LUIGIEsd ‘258 Z1A NIADWZOY
053 16 41 LSt o8 0L MM 2850 YPNpa veprday
aowd asuid aoud asud aourd sourd $3PIN2A1AGRa fnyaq uaady
303 12o0yLY LN SOJEAR STY | ‘N IOPULY SUOSILIEY 22N USNIW BT LN §50IRg “$1 e0In soJean ASeN wWerSZRY ‘vl
S CHIA Y 3ax A “dy 23 [k dy 1Y A dy 33 LA Ty 139 1114 “dg sypndapay,
seryey Jeayy Jmyey seiyey spey ey eloryuny urpedu zy
S ¥ £ 4 [
rozwaggaf uepeduy
- ' s9zasdudo
mmﬂagﬂum HOolepe OIfUOSeYIZSS() QPUIAIINIP 7Y ‘ W

"3qUID[2ATY YA Hejepe nefeury
sijennie yeaepjes souid oreyjeie) uaqiandaoyer mezoyiozs solugwoATey ‘0Ag] UPIANI0) 12IN4Y TIIA 1Sadepng e uplos sgzolgleySauniouy zy

J21225SPOWd OIIJUOSD 288G JonTd DSHLOADIDYSIW YP11p TMIN340.] ]
sp2oappy8ow 42117 ¥

(LFA/€O0SE S 28a1d) aawid “p ] 0o SOANF L8pN 43y 1114 dg uvpoduy jjayarey
g zo.h'u—gg WEIGSE H, rl N A3y } TES Bl

&


ng.com
ingatlan.com

Rl

Ertékelt mgatlan Bp., VI ker., Nagy Fuvaros uica 14. pince (Hrsz.: 35063/0/4/1) GRIFTON 7

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazd €ves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjilk figyelembe. A bérleti dijat a kbrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.260 Fm?*/ho értéken becsiiltiik meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 Y%-ra

terveztiik.

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellétds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszeriisitettik. A kozvetlen tokésités
médszerénéi egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szamitunk at értékmutatéva. A

ooooo

1a

& Hasoniit6 adatok Méret (m?) Bérleti dij Ftiho i ?ml:;:: nel
1. Raktér, pince, Bacso Béla utca .. . 65 100 000 1538
2. Raktar, pince, Bokay Janos utca © 100 100 000 1000
3. Raktar, pince, Il. Janos P4l papa tér 80 110 000 1375
4. Raktar, pince, Rakocz tér 137 150 000 1085
5. Raktar, pince, Szigony utca 64 84 000 1313
Atlag bérleti dj F¥m®/hé 1260
korrekcio 0%

Korrigalt bérieti dij F¥m“/ho 1260

Ingatlan tipus kockézat =~ . :0,4

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek :
A bérletileg hasznosithato tertilet o 70
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/ho 88 200
Lehefséges bérleti bevétel, Ft/év 1058 400
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehet6 bevétel, F't 793 800
Kiadasok, Ft o
A tulajdonos fenntartasi kbitségei, a bevetel 3 %-a 23814
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a 23814
Felu1|té5| kéltségalap, a bevétel 4 %-a 31752
Kalkulalhat6 kéltségek bsszesen, Ft 79 380
- {Eves iizemi eredmény, Ft ’ C . 714420
- | T8Kkeshési rata s S 8,0%
| Tokéstett érték, Ft 11 907 000
_ |Befektetési kiadasok 2 100 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 9 807 000
Hozadéki érték kerekitve, Ft 8810000
Tékésitési rata becslése: % a .
Kockazatmentes kamatldb 2,5
Orszag kockazat 1,1
- Ingatlanpiaci kockézat 2,0

P
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4.3 A tdrpyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének sydmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan dllapitottuk meg.

Az ériékelends Osszehasonl(t6 adatok jellemz6i
Megneveaés ingattan jellemsbi
ingadan jellemsd 1 P 3 3
Az ingattan funkciéja Telek Ephiési telek Epitési telek Epitési 1elek Epitési telek
Telepiités Bp., VIIL ket Bp., VI key, Bp., Vil kes. Bp., VI ker. Bp., VIl ker.
Utca, hdzszam Nagy Fuvaros wica 4. | Bauer Sandor uica Bdkay )anos vica Lujza usca Magdolna uica
Telek teriilete 804 1036 07 438 805
La-1/M-1 Svezeti Ln-1/M-1 Gvezesi Ln.2/C-18vezeti Ln-}/M.3 vezel Ln-3/M-2 vezeli
besotoldst telek, besoroldad seick, besorotdsd ek, brsorolas teiek, besorolasg weick,
maximilis im3li: im4lis imali imilis
beepitherdség 85 %, | boépitheSség 65 %, | beéplihctGstg 80 %, | beépitherdseg 50%, | beepithatdség 60%,
szingerdled mutatd 4,0 | szinterdiled mutaté 4.9 [szinterliles muwaté 4,5 iszinterilleti mutatd 3,3 {szinreriiteti mutatd er
w?/m®, maximalis m2/m2, maxim4lis { m2/m imali m2/m2, im4li: m2/m2, maximilis
cpitm sg 21 | épitménymagassig 21 | épluménymagassig | épitménymagassig 17 | épiménymagassig 17
Jellemazik méter. méter. 14,5 méter, mder, méer.
Kézmiivesfrettség (uszk Beszkdzmi dsszkozmi isszkdamil jsszkdzm i
Ajsnlati dr Fr.ban £96 000 Q00 400 026 000 260 000 000 349 990 000
Ajdnlatideje 2023 2023 2023 2023
Osszehasoniité adac forriss, brazonosithatésiga ing.com/32862349 ing.com, 30931303 ing.cont/33160224 ing.com/33307222
Failtxos indtati dr (Fl/m‘) 671815 982 804 593 607 334 658
Korrekcids iénvezdk Szazatékos k keid | Szazalékos korrekeit | Szhzalékos korrekeid | Szizalékos korrekeid
elhelyezkedds (1) hasondé % hasonlé 6% rosszabb 5% hasonlé 0%
ingatan méreze (2) hasonld % kisebb 5% kiscbb 5% hason!é [0
bedpitheldség (3) hasonié e nagyobb | -15% kisebb 15% kisebb 5%
baszndlhaidsdg (4} azonos 0% azonas 0% azanos 0% azonos 0%,
kdzmivesiterség (3) hasonié 0% hasonté %% hasontd 0% hasonlo 0%
ajantaci vagy eladisi 47 (6) ajantat | 0% ajantat | -10% ajdntar | -10% sjantat | -10%
A piaci korrekci mértdke dsszesen ~#0% -30% §% 5%
Korrigdlt fajlagos eladisi srak (Fi/m”) 604633 647 961 623 288 412925
A figyelembe veir salyszimok 1% 25% 25% 25% 25%
Korrigale sulyozor drlag eladdsi & (Ft/m 478 970
- < 2
Teleknagysag (m’) 804
Eszmei hinyadok a tdrsashazban Ssszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hdnyad 523
M IS . P2
Abbetétre jutd telekhdnyad (m 42
H . s - 2
s g t :
Atlagos, fajlagos telekérték (F/m") 478 970
Az ingatlanhoz tartozs telekhdnyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albeté tre juté telekhinyad x fajlagos
telekérték) 20 100 000 azaz Hisgpmillid-egyszdzezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +38 (1) 270 90 86 E-mail: propertyd

gnften.bu
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4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdlilapitdsa

A piaci dsszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamii adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
‘megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapt megkozelitéssel végzett szamitasok sordn
. prognosztizdltuk a bérbe adhatod teriiletek hasznositasabol realizdlhaté arbevételt. A
 hozamszamitas azoknak a tulajdoni el6nydknek a jelenlegi értékét titkkrozi, amelyekért egy
- befektetd hajlandé fizetni, a piaci szerepl6k érdekitdése viszont nehezen szamithaté ki. Az
elobb emlitett tényezOk miatt a két ertekelesz modszer eredmenyet 70-30 Yo-08 suiyozassal
vettﬁk figyelembe. : . :

Piaci dsszehasonlité Hozamalapl becsiéssel
; médszerrel szdmitott érték, Ft szamitott érték, Ft
{Sulyozas 70% 30%
5 7 990 000 9 807 000
Elfg_gadﬂsm javasolt érték, Ft 8 540 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14 szém
(35063/0/A/1 hrsz~u) alatt: pmce raktﬁr jelenlegi piaci értékét:

8.540.000 Ft-ban,
azaz
Nyolcmillié-6tszéznegyvenezer forintban

hataroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes mgatlanra vonatkoztk és AFA-t nem tartalmaz!
‘Budapest, 2023. februar28. - A
wdapest, 2023. februr 28. < .
R ‘ . ™~ Toronyi Ferenc
, Grifton Property Kft. Ingatlanforgalmi értékbecsld
. : iii%‘?’éi,,{uafe“':O“M»A.zf!li} o B-E. o N :névjegyzék sza'm:03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 50 86 E-mail: property@arifton.hy
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3. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoitzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezo ingatlanhoz semminemil személyes
€s anyagi érdekeltsége nem fiizédik, az &ltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendod szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informaciok alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanuimanyozasan tdlmenden jogi természetil vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nines tudomdsunk, de ezért
felel6sséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informdacidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelosségiink ¢ vonatkozdsban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbiz6
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelheté értékbefolyasold tényezbkért az értékeld felel6sséget nem vaéllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeris
hasznalatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszk6zok értékét.

Az értékelés idGpontja 2023, februar ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkoz6é megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kdvetd 6. honapon til térténd felhasznalas esetén a megadott
érték felillvizsgélata indokolt.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapuli, és a Megbizd altal
megjelslt célra térténd fethasznalasban érvényes.

H-1042 Budapest. Jozsef Attila utca 4-6. Tel: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@ariften.hu
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~ MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Szintrajz (részlet)
Tarsashazi alapitd okirat (részlet)
Fényképek :
‘Térkép

~ H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mai: property@arifton.hu
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Budapest Fovaros Kommdnyhivatala Foldhivatali Fooszialy
 Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2am8000004/75053/2023
2023.02.22

BUDAPEST VIILKER.
Belteriilet 35063/0/A/1 helyrajzi szam

Flekironikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Fgidhivatal

Oldat: 1/2

1084 BUDAPEST VITII.KER. WNagy Fuvaros utca 14. pinceszint.

"felillvizsgalat alatt"

LRESZ
1. Az egyéb ondlld ingatlan adatai:

megnevezés terilet szobdk szama eszmel hanyad
mZ egész/fél
raktér 70 0 9 523/10000

Bejegyzd hatdrozat: 999997/1993/1999%.02.16

2. bejegyzd hatdrczat: 806314/1996/1996.03.28

Térsashéaz

tulajdeni forma

énkormanyzati

Az ¢nallé ingatlanhcz tarteoznak az ala pitéd okiratban meghatdrozott helyiségek.

NRESZ

1. tulajdeni hanyad: 1/1
beiegyz8 hatérozat, érkezési 1d0: 24€817/1993/1993.12.0%
jogcim: eredeti felvétel 80314/15396/1996.03.28
jogcim: 1921. évi XXMIII. tv. 24€817/1893/1993.12.06
jogallds: tulajdonos
név: VIIT.KER. ONKCRMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

WLRESZ
114620/1/72002/02.04.15
tbrld hatarozat:

¥ bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

Jelzdlogjog ©78 721 ¥T,azaz kilencszAzhetvennyolcezer-hétszazhuszonegy
erejéiqg.
jogosult:

név: FOVAROST ONKORMANYZAT

cim : 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 2-11.

370390/1/2005/05.12.09
FT és jarulékai

P bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 316274/1/2005/05.10,12
torld hatédrozat:
Jelezédlogjog €28 643 FT,azaz hatszazhuszonnyolcezer-hatszdznegyvenharom
erejéig.
jogosult:
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim : 1052 BUDAPEST V. KER. Varcshaz utca 9-11.

372202/1/2005/05.12.12

FT és jarulékai

™ beiegyzd hatdrozat, érkezési idd: 316274/2005./05.10.12.
tdrld hatarozat:
Jelzdlogiog €28 €43 PT,azaz hatszazhuszonnyolcezer-hatszaznegyvenharonm
erejéigq.
jelzilogiog visszajegyzése.
jogosulit:
név: BUDAPEST FOVARCS ONKCRMANYZATA

cim ¢ 1052 BUDAPEST V. KER. Varoshaz utca 9-11.

181788/1/2010/10.09.27
FT és jarulékai

Folytatds a kdvetkezé lapon




. Budapest Fovaros Kommanyhivatala Foldhivatali Foosztaly .
Budapest, X1, Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: - 2/2
L ‘ " E-hiteles tulajdoni lap- Teljes mésolat L »
“Megrendelés szam:8000004/75053/2023
o amen
BUDAPEST VIILKER,

Belteriilet 35063/0/A/1 helyrajzi szdm

Folytatas az eldzd laprol

‘Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennidlld bejegyzésekert,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.
: : ; TULAJDONI LAP VEGE




VU

o— e

- B S e !

m
Bl

S
—

f
|
|
i
L
:
i
Erjm
|
h

= _f

3
x
3
w
I
borie kedo
10 G5 m

156§




" Véros FM Kft. Lakdselidegenitési Dokumentaciés Rendszer

Budapest, VIILker. Nagyfuvaros u. 14.
' (Hrsz :35063, tul.lapsz.:532)
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Viaros M Kfi. Lakaselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jézsefvarosi Onkormanyzat

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, VIII. ker., Nagyfuvaros u. 14.

1. Altalinos rendelicezések

Jozsefvérosi Vagyonkezeld KFT. (1084, Bp. Milker. Or u. 8sz), mint az ingallan kezelSie az
ingatlannyivdntartdsban Budepest VIl ker. 532v s28mié tulgjdoni lapon, 35063 Y hrsz. alatt szetepie,
természetben Budapest, VIll. ker., Nagyfuvaros u. 14. s2dm alatti és & helyi énkormanyzat kiérdlagos
tulajdonat képezd hdeingatlant, amelyet a helyi onkorményzat képviselGtestilete elidegenitésre kijelth - a
1993, évi LXXVINL sz. 1t és il azt modositd 1994. évi XV, sz. It. &s a 4/1995 (Il 28.) Onkormanyzati rendelet
alapjén - a jelen alapitd okiratban, tovdbbd az 1977. évi 11. sz. tw.-ben és a mellékelt alaprajzokban
foglattaknak megfeleiGen tarsashazzs alakitja at.

A larseshdz kildn tulajdons ingatlanai a kézds tulgjdonba utalt ingstianrészekbd) hoxzdjuk tartozd

tulafdoni ifletdséggel egyiitt a vevokkel megkétni tervezetl adas-vételi szerzédések létrejottélg Snkormanyzati
tulajdenban maradnak.

I. A ké26s és kiilén tulajdon

az ingatlanrészek elhataroldsa és meghatdrozdsa,
valamint egyes kulon tulajdony ingatianokra nézve elévésartasi jog megiliapitasa
A. Kézés tulajdont ingatlanrészek:

1. A tulajdonostirsak kézés tulajdondban maradnak:
a meliékelt terveken feltintetelt s a miszaki leirdsban korilirt

£ Pincei rekeszek: 230.24 mz‘/’lx'
. Kozlekeddk: 90.38 m2”
. Rakiar: 60.31 m&”
. Meliéklépcso: 34.69m2/
V. Légudvar: 2841 ma”
AYR Udvar: 168.92 mz'

VI, Kapualj: 31.63meL
VIl Kézlekedo: 5.37 mzb/‘
X Félépess: 7246 m3”
X Rakiar: - 535me”
X1 Kozlekedo: 1601 m2
Xl RKézos WC: 2254 m2e”
Xiil. Flggsfolyoso: 100.60 m

Budapest VIl ket., Nagyfuvaros u. 14. i
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1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14. pince raktir (Hrsz.: 35063/0/A/1)

Tarsashdz utcai homlokzata A térsashaz bejérata

A tarsashaz kapualja A tarsashdz udvara

2023. februar 27.




1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14. pince raktir (Hrsz.: 35063/0/A/1)
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Ertékelt ingatian: Bp., V1. ker., Nagy Fuvaros utca 16.pince (Hrsz.: 35064/0/4/1) G R ' F T o N 1
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a ledapest VIII. ker., Nagy Fuvaros utca 16. szam (hrsz.:35064/0/A/1) alatti,
Onkormanyzati tulajdonii pinceszinti egyéb helyiség forgalmi értékérdl

M@l /MCM

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szdm: 03451/2002

Késziilt -~ :1 példanyban

Budapest, 2023. februar 28.

* H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property @grifton.hu




Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nagy Fuvaros utca 16.pince (Hrsz.: 35064/0/4/1)

Al

GRIFTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKERGL

MEGBIZO

|J6zsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. ~ Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

|Az értékelt ingatlan megnevezése

: egy€b helyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerillet, varosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajté

: Budapest, V111. ker. Magdolna-negyed
: Nagy Fuvaros utca 16. pinceszint

Hrsz. : 35064/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL. Keriileti Onkormanyzat
Jelenlegi bérlé : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

[ERVENYESSEG : fordul6naptél szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Eptileten beliili elhelyezkedése
Kézmi-elldtottsag

Epitési technologia

Alapteriilet

Belmagassag :

Bejarati ajtd jardaszinttél mért magassaga
Eszmei hanyad

Térsashaz telkének teriilete

1 egyéb helyiség

: pince (utcai)

: nincs

: hagyomanyos, tégla
1222 m?

: 2,6 méter

: 1,5 méter

: 1.061/10.000

: 799 m?

ERTEKELES

l?rtékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: Osszehasontito és hozam alapt elemzés
: 2023. februar 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozo telekhényad eszmei értéke

Az ingatlan likviddciés értéke

: 125.631,-Ft/m?
: 27.890.000,- Ft
azaz Huszonhévmillio-nyolestdzkilencvenezer forint
: 46.100.000,- Ft
azaz Negyvenhatmillié-egyszdzezer forint
: 17.770.000,- Ft
azaz Tizenhétmillio-hétszdzhetvenezer forint

Budapest, 2023, februar 28. Készitette:

1073 MARC 14,

1032 SEH

Grifton Property Kit,

Toronyi Ferel.’lc. ‘
Ingatlanforgaimi értékbeesld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu



Dropertvtqiqrifton.hu

a

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Nagy Fuvaros wca 16, pince (Hrsz.: 35064/0/471) GRIFTON
INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. —~ Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros
utca 16. szam alatti, 35064/0/A/1 hrsz-i pinceszinti egyéb helyiség értékelésével. -

Az ingatlanértékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likvidacios érték megdllapitdsa.
. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzar, jogszabdly, amelynek megfelelGen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi énték egyszeriisitett dokumentalasi formédban
térténé megéallapitasa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szivetsége szakmai
bizottsdga 4ltal kidolgozoit - ajanlasoknak megfeleloen, az abban meghatirozott
eljarasokat kovetve, az Alldeszkoz Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai
Otmutatasai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok &sszehasonlitd
elemzésén alapuld és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VIII.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon t6rténik, az
elad6 nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kdvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  iranymutatasokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok. E

2.2. A szakéridi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelenddé ingatlan sajatossdgaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznélt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci

informacidk elemzésére épiild osszehasonhto modszen ii§e_tvc a hozam alapu

megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja :2023. februar 27.
2.4. Felhasznalt dokumentumok
-‘ * tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februdr 22.)
- - szintrajz (részlet)

- tarsashézi alapité okirat (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

© H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 27C 90 86 E-mail: property@arifton.ny
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Ertékels ingatian: Bp., VI, ker., Nagy Fuvaros utca 16.pince (Hrsz.: 35064/0/4/1) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. 1. Ingatlan-nyilvintartisi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL. ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16.

Helyrajzi szam  : 35064/0/A/1
Megnevezése : egyéb helyiség

Teriilet 1222 m?

Tulajdonos (ok)  : VIIL. Keriileti Onkorméanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek 1

Terhek D

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Magdolna-negyed elnevezésii
véarosrészben, a Nagy Fuvaros utca és a Kis Fuvaros utca sarkén 1év0 tarsashaz pincéjében
taldlhatd, Koryezetében trsashézas és tizleti, valamint intézményi célii ingatlanok
taldlhatéak, a foldszinten és a pincében t3bbnyire iizlethelyiségekkel, miihelyekkel,
raktdrakkal. Az értékelt ingatlan kozvetlen kozelében szdmos alapfoka ellatasi funkcio
megtaldlhatd. A kornyék Osszkézmiives, az utcdk burkoltak. A kdzbiztonsag atlagosnak
mondhatd.

Az ingatlan nem rendelkezik kozmivel. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kézlekedd
autobuszokkal és villamosokkal érhets el. Személygépkocsival legkénnyebben a Kis
Fuvaros utca feldl kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900.

Ingatlan tipusa  : tarsashdz

Epitési méd : hagyomanyos, tégla

alapozés : savalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, dllapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, atlagos éllapota
fodémszerkezet  : acélgerendas, kbzepes allapotd

falazat : tégla szerkezet, megfeleld allapoti
tetOszerkezet : magastetd, atlagos allapotii

héjazat : cserép, kdzepes allapoti

kitlsd felitletképzés: kboritasa labazat, kbporos vakolat, j6 dllapotd

Ertékelt ingatlan

kitlsé nyilaszarok : fémszerkezetii ajtd és ablakok, gyenge allapotiiak
bels6 nyilaszardk
padozat, burkolat : fold, rossz allapotban

belsé feliiletképzés: vakolatlan falak, rossz allapotban
gépészet, hdleadok: -




a

Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nagy Fuvaros utca 16.pince (Hrsz.: 35064/0/4/1) GR l FTON 5

Az értékelt ingatlant magdaba foglald épiilet 1900-ben épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Nagy Fuvaros
utca és a Kis Fuvaros utca sarkan lévo tarsashaz pincéjében talalhaté, a Kis Fuvaros utca
felél 6nalldan megkdzelithets. A vizsgdlt ingatlan tobb raktarhelyiségre oszlik, melyek
belmagassaga 2,6 méter, a bejarati ajtd jardaszinttdl mért magassaga 1,5 m. A
fémszerkezetl ajto és ablakok gyenge allapottak. A padozat fold, rossz allapoti. A falak
vakolatlanok, rossz dllapotiak. A vizsgalt ingatlanban jelentds mennyiségii épitési
térmelék van.

Elektromos dram: kéziizemi hélézatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mér6ra nincs.
Viz: kdziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérééra nincs.

Hasznélati meleg viz: nincs.

Csatorna: koziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva.

Gaz: koziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett méréora nincs.

Gyengearami berendezés: nincs.

A fiitéberendezést és héleadot nem talaltunk.

Osszességében az ingatlan feltjitandé miiszaki 4llapotban van.

A vizsgalt ingatlan tula_;dom lapjan egyéb helyiség megnevezésii, de az elhelyezkedese,
hasznosithatosaga és megkbzehihetosege mlatt ﬁzietkent ertekeltuk

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a meliékelt, ellenérzott alaprajz alapjan, kerekitve
kertiltek meghatarozasra.

helyiségek netto
Helyiség-megnevezés .
alapteriilete, m
. nggatlan helyiségei
Helyiség 123,65
|Helyiség 66,92
Helyiség 18,27
Helyiség 5,62
“{Helyiség 7,06
Osszesen 221,52
.|Alaprajz szerinti, helyszinen ellenorzott teriilet (mz) 221,52
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m‘) 222,00

Az értékmeghatarozas soran figyelembe vett hasznos a_lapteriilet dsszesen: 222,0 mz‘

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1; 270 90 &6 E-mait: property@qrifton.hu
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GRIFTON

Eriékels ingatlan: Bp., VIIL. ker., Nagy Fuvaros utca 16. pince (Hrsz.: 35064/0/4/1)

4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérieti dijbd! szarmazé éves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.350 F/m*/ho értéken becsiiltik meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik &t. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettik. A kozvetlen tokésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoéan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értiékmutatova, A
vizsgalt ingatlan esetében 7,5 %-os tokésitési ratat alkaimaztunk.

T6késitési rata becslése: %
Kockazatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockazat SN
Ingatlanpiaci kockézat 2,0

Ingatlan tipus kockazat 11,9

& Hasonlits adatok Méret (m?) Bérleti dij Fung 1200 iretidl]
1. Uziet, pince, Baross utca 160 300 000 1875
2. Uzlet, pince, Bokay Janos utca S 100 100 000 1000
3. Uzlet, pince, Il. Janos P4l papa tér ' ‘ 80 110000 1375
4. Uzlet, pince, Rakéczi tér 137 150 000 1095
5. Uzlet, pince, Szentkiralyi utca 115 250 000 2174
Atlag bérleti dij Ft/m*hé6 1500
méret miatti korrekcid -10%

Korrigait bérleti dij Fm’/hé 1350
Megnevezés Adatok, érﬁékek
Bevételek

A bérietileg hasznosrthato teriilet e 22
Lehetséges bérieti bevétel, Ft /o o - 299 700
Lehefséges bérleti bevétel, Ft /év 3 596 400
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 2697 300
Kiadasok, Ft S
A tulajdonos fenntartasi koitségei, a bevétel 3 %-a . 80918
Menedzselési koliségek, a bevétel 3 %-a 80819
Feldjitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 107 892
Kalkulalhat6 kdltségek dsszesen, Ft 268 730
Eves dzemi eredmény, Ft S - 2427570

| Tokésteésirata fL ’ . 7.5%

{ToKastett erték, Ft 32 367 600

- |Befektetési kiadasok 8 500 000

1Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 23 867 600

Hozadéki érték kerekitve, Ft 23 870 000
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4.3 A tdrgyi ingatianra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozd telekértéket a piaci adatok alapjan aliapitottuk meg.

Az értéhetendd Osszehasondito adatok jellemzdi
Megneveats ingatlan jeHemz6i
ingatlan jeHemz6i 1 2 3 4
Az ingatian funkcidja Telek Ephtési telek Epitési telck Epiiédsi telek Epfsca telck
Telepiilés Bp., VI, ker. Bp., Vil ker. Bp., VAL ker. Bp., VIIL Kker. Bg., VIIL ker,
Utca, hizszdm Nagy Fuvaros wica 16 §  Bauer Sander utca Békay Janos utca Lajza utca Magdolna wea
Telek terilete 759 1636 467 438 805
1n-1/31-1 dvexes Ln.1/M-1 bvezeri Ln.2/C-1 vezet Ln-1/M-3 Gvezeti Lad/M-2 dvezed
hesoraldsis elek, besoroldsi welek, besoroldsi: telek, besoroldsit teiek, besoraldsi retek,
maximalis maximdlis maximilis maximalis maxirailis
bedpithetdség 75 %, | beépitherdség 65 %, | bespitherdség 80 %, | beépithctdség 50%, | bedpitherdseg 60%,
szinteritleti mutat6 4,5 [ szinteriileri mutats 4,0 jszinterilleu mutaté 4,5 fszinteriileti mutatd 3,5 |szinteritfeti mutacs 3,3
m*/en”, maximalis m2/mZ, maximalis | m2/m2, imali m2/m2, maximali m2/m2, maximdlis
¢pitménymagassig 21 | éplme gassig21 | épiuménymagassiy | épitmé gassdg 17 | éptime gassdg 17
Jellemazik méler, meier, WS méer. méret. méter.
Kézmiivesitettség Osszkdzmi kBzmi s sazbcBizmid P I
Ajdndu 4r Fiban £96 200 00D 400 B0 000 260 000 000 349 900 000
Ajéntar ideje 2023 2023 2023 2023
Qsszehasandité adat forrdsa, beazonosithatbsaga ing.com/3280234% ing.com,/ 30931303 ing com/33160224 ing.cam/33307222
Fajlagos kindlari 4r (Fi/: mi 671815 982 861 593 607 434 658
Korekei6s wényezik Szizaldkos kotrekcis | Szdaalékos kotrekcid | Szazalékos korrekeid § Szazalékos korrekeid
ethelyezkedés (1) hasonlé 0% hasonld 0% tosseabb 5% hasonlé 0%
ingatian méreie {2 nagyobb % kisebb 5% kiscbb -5% hasoadd 0%
beépitherdség (3) kisebh 10% nagvobb 5% kisebb 25% kisebh 5%
hesandthorfisdg (3) azonos 0% axonos 0% azonos % azonos o
kdamivesitenség (5) hasonlé %% hasonld % hasonlé 0% hasonlé 0%
ajinlati vagy claddst is (6) ajandar_ -10% ajaniat | -W% ajintat | -10% ajanlat | -10%
A piaci korrekeid méetéke disszesen 3% ~20% 5% 5%
Korsigalt Tujlagos eladdsi deak (Ft/m*) 703 405 786 241 682 648 456 391
A figyelembe vet sillyszamok 0% 23% 5% 25% W%
Korrigdli siilyozout atlag eladdsi 4r (F(/mi) 543 574
» 2
Teleknagysag {(m") 799
Eszmei hdnvadok a tdrsashdzban dsszesen 10 000
Albetétre jut eszmei hanyad 1061
- o z 2 &
Albetétre jutd telekhanyad (m” 85
£ . £ox 2L, 2 2 -
Atlapos, fajlagos telekénék (Fvm") 543 574
.
Az ingatianhoz tartozo telekhdnyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jutéd telekbanyad x fajlagos
telekérték) 46 100 000 azaz Negyvenhatmillid-egyszizezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 27C 90 86 E-mail: pro



ing.com/S2862349
ing.com/36931303
ing.com/33160224
ing.com/33307222
ftcin.hu

Ertékels ingatlan: Bp., VIll. ker., Nagy Fuvaros utca 16. pince (Hrsz.: 35064/0/4/1)
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4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdisa

A piaci §sszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdmu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ médszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessilk. A hozamalapi megkézelitéssel végzett szdmitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhato terilletek hasznositdsdbol realizalhaté drbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elonyoknek a jelenlegi értékét titkrdzi, amelyekért egy

befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplék érdeklddése viszont nehezen szamithato ki. Az

elébb emlitett tényez6k miatt a ket ertekelem modszer eredmenyet 70-30 %-os sulyozassal _

vettilk figyelembe.
Piacl $sszehasonlité Hozamalapi becsléssel
modszerrel szdmitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
28 620 000 23 867 600

[Effogadasra javasolt ek, Fi

27 890 000

Az ismertetett médszerrel és feitétellel a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16. szam

(35064/0/A/1 hrsz-i1) alatti pinceszinti iizlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

27.890.000 Ft-ban,

azaz

Huszonhétmillié-nyolcszazkilencvenezer forintban

hatdroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkoznk es AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. februar 28.‘ _‘

: anton Property Kft.

© T2 Budspest, jorset
 ATGNzan 226790262, 41

. Lt i} 08 Q%Stvc .

Attiia . 46,

‘?J

<

Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

_H-1042 Budapest_{ Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu

%
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5. Speciilis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekosltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert 4llapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
€s anyagi érdekeltsége nem flizodik, az altala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informéciok alapjan készitettik el. A Megbizé az altala szolgélitatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisdgat szavatolja.

fgy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsan tllmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomésunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kérii
ellenérzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozisban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasét szolgéljak.

Megbizd tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényez8kért az értékeld feleldsséget nem wvallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magdaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
haszndlatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcichoz kapcesolddo telepitett vagy mobil eszkdzisk értékét.

Az értékelés idopontja 2023. februdr ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossaggal nem prognosztizdthaté valtozdsai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon til torténd felhasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgdlata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizd éltal
megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1042 Budapest. Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propesty@gnftgn,his
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- MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Szintrajz
Térsashézi alapité okirat (részlet)
' - Fényképek .
Térkép

' - H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 S0 86 E-mail: property@griftony
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. ~ Foldhivatal
Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszialy
Budapest, X1., Budafoki (it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171
E-hiteles tulzjdoni lap- Teljes misolat
Megrendelés szAm8000004/75061/2023

2023.02.22
BUDAPEST VIILKER.
Belteriilet 35064/0/A/1 helyrajzi szam
1084 BUDAPEST VIII.KER. Nagy Fuvaros utca 16. "felilvizsgdlat alatt®
LRESZ
1. Bz egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezeés teriilet szobak szama eszmeli héanyad tulajdoni forma
me egész/fél
egyéb helyiség 222 0 0 1061/10000 allami
Bejegyzd hatérozat: 99%897/1996/158¢.02.16 t6rld hatarczat: 185722/1/1897/%7.11.10
egyéb helyiséyg 222 0 0 1061710000 tnkormianyzati

Bejegyzd hatéarozat: 185722/1/1997/1987.11.10

2. bejegyzd hatarozat: 77765/1990/
Térsashaz
Az ©®ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

LRESZ
#*“rulajdoni hanyad: 1/1 torid hetdrozat: 185722/1/1987/87.11.10
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 77765/1990/

torld hatarozet: 185722/1/1897/97.11.10
jogcim: allamosités 7061/1953/1953.08.06
jogcim: eredeti vétel 7776571990/
jogallas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: -~ - -

#hényad: 0/1 torld hatarozat: 185722/1/1997/97.11.10
torld hatdrozatv: 185722/1/1997/97.11.10C
jogeim: -
jogallas: kezeld
név: VIIT.KER. INGATLANKEZELO VALLALAT
cim: 1C80 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 188722/1/1997/97.11.10
jJogeim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogillas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

HLRES 2
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyllvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzésaket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles kbizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAIDONILAP VEGE
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- Kdzls és kiilbn tulsjdon

IO

ST

A, 'K&iﬁé;tulajdon‘ j' , f:?‘ﬁ‘v

Osztatlan k&zds tulajdcnban maracnak a mellékelt tervrajzon fel-
tintetett és alédbb Ielsorolt €épitményrészek, felszerelések és
berendezések. = S

Koz6s tulaijdonba kerdfgzrészek )
. Telek 799 2
Ir. Epuletszerkezefek alap-, f8-, és vdlaszfalak, klils6

vakolattal, valamlnt azok a belsd vaskolatok, melyek 2
Kpz8s tulaaﬁonban maradbé éplletrészekhez tartoznak 16~
gémek, az azukou 1év0 feltdltés

ITI. ¥etészerkezet;*ﬁedélszék és héjazat
Iv. Kémények &
V. Vizvezeték: vizmérbt61 az dgvezetékig
VI. Elektromos fbvezetékek 8 kiiltin tulajdoni illetdségek
fogyssztésmérd 6réjéig
VII, Csatorna: sz utcel fbvezetékbe vald bekBtéstiBl az épve-
zetékig
VIII. Gézfbvezetékek a fogyasztdsmérd d6rékig
IX. Pincerekeszek, Osszesen: 176,25 m2
X. Pincefolyos6, dsszesen : 83,78 m2
X1. Févarosi Elektromos Mivek |
helylségel, tsszesen: 25, 61m2
Az elektraomos berendezés az ELMU tulajdondt képezi.
XII, Lépcsbhdz & pincében . 6,00 m2
S . »




oy

X1y,
XV,

XV1.
XVIT,
XVIII.
XIX,

XX.
XXI,

XX11,

XXIIT.
XXIV.
XXV,
XXVI,

XXVII
XXVIIL.

©XXIX,

XXX,

XXXI.

XXXII.

XXXIIT.

XXXIV.

XXXV,

Légakna 0,49 m?
Felépcebhdzr a {Oldszin-

ten 20,26 m?
Bejars §,92
Légakna 3,29 m?
Kézds wC 4. B6 ml
Mellék lépcsbhdz a

fildszinten 17,20 n?
Udvar

Mosdkonyha z2 1. eme-

leten 4,86 m?
Mellék lépcsbhéz az

I. emeleten 17,40 m2
Légeskna 0,61 n?
Légakns < 1,85 nf
Légakna C,66 m2
Fblépcsthéz 32 1. eme-

leten 20,28 m?
Légakna 0,96 m2
Légakna 1,22 m»

Fuiggbfolyonss az 1. eme-

leten 30,36 nl
Mogdkonyha a 11. eme-

leten 6,72 m?
Mellék lépcshndz a I1.

emeleten ' 17,40 mZ
Fluggtfolyosd a Il.eme-

leten 30,36 m?
F6léposdhdz 8 I1. eme-

leten 20,85 m?
Hosékanyha 2 111. eme-

leten 4,86 m?
Mellek lépcsthdz a

I1I. emeileten 17,4C m




CXXXVI.  Figg8folyost s 111, emeleten 30,36 o’
© XXXVII. F6iépcsbhaz a IIf. emeleten  2C,65 =f
. XXXVIIL. Lfpcsénéz a tetbtérden 17,80 a
©XXXIX, - Paldstér 522,07 n?
XL, . Fblaszint 7/A. lakés feletti
U peaster 2k el

8. Kulan tplajdon ‘

Természeiben megesztve 8z sefyes tulajeoncstdrsak kulbn tulaido-
ngba keriilnek mint tirssshézilletdsegi illetbségik slkotdresze
:;f a kizts tulsjuonba maracé vagyonrészex k&zds birtoklésdnak,
‘haszndlatdnak jogéval - az egyes tdrsashdzirbklakdscok £s nem l&-
ffgés céljdra s20lgédl6 helyiségek, azok tartozéxaival, felszerele-
. seivel az alébpiak szerint: IR S S

@ A Magyar Allamot illeti & terveken }. szdmmal jeldlt pin-
F' cei ©t nelyisép 271,52 m’ slapterilettel, valamint o kizds
. tulajdonbél 1061/10.000 nédnyad.

~2./ A Hagya: £llamot illeti a terveken 2, szdmmal jelolt pin-
' f-g;ei két helyiség &7, 73 m2 alapterulgttgl. valamint 3 kizos
- tulajconbél 229/10.600 hdnyad. - e

3./ A vapysr Allamot illeti a terveken 3. szdrmal jeldlt pin-
 1-i;e1 nelyiség, fsz-i egy belépd, két irooa, léocsh, tea-
 konyha, WC, naléridn: két raktdr, iroca helyiségekndl 2116
s o "Vizkutaté Intézet Beocézia csoport helyisépe 122,93 »

© alapterilettel, valamint 3 kdz&s tulejconbél 5B3/10.00C |




1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 35064/0/A/1)

Térsashaz utcai homlokzata A vizsgélt ingatlan utcai frontja

A vizsgélt ingatlan bejarata Raktar

2023. februar 27.




iizlethelyiség (Hrsz.: 35064/0/A/1)

- 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16

- pinee

Raktér

2023. februar 27.
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Budapest, VIIL. ker. Nagy Fuvaros utca 16.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Nagy Fuvaros utca 23. szdm (hrsz.:35051/0/A/37) alatti,
Onkormanyzati tulajdonii pince raktir forgalmi értékérél

Jozsehvérosi Cardiikodast Rowpont Zrt.
| “énertetes dawm | ékextelési szdm:

Kiatas datuma % Tkintos: B
R
00303 12 (ke (2304 /003

lgvintged
meligklel

B oo e 8 i o P

Készitette  : Toronyi Ferenc
E Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

- Készilt  :1példdnyban

Budapest, 2023. februsr 28,



igqrifton.hu

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Nagy Fuvaros utca 23. -Lem.!. (Hrsz.: 35051/0/4/37)
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GRIFTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIzZO

]Jézsefva’rosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag

MEGBIZAS TARGYA

LAz ériekelt ingatian megnevezése

. raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)

: Budapest, VIII. ker. Csarnok-negyed

Utca, hazszdm, emelet, ajté : Nagy Fuvaros utca 23. -1. emelet, ajto:1.
Hrsz. : 35051/0/A/37
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIII. Kertleti Onkormanyzat

Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomkeépessép értékeiése : forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

|ERVENYESSEG : fordul6naptél szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1}

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili ethelyezkedése

Kbzmii-elldtottsag

Epitési technolégia

Alapteritlet

Belmagasség : .
Bejarati ajto jardaszintt6] mért magassdga

Eszmei hdnyad

Térsashaz telkének tertlete

: raktéar

: pince (utcai)

: nincs

: hagyomanyos, tégla
1216 m?

: 2,0 méter

: 1,6 méter

: 645/10.000

: 715 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapia

: Gsszehasonlitd és hozam alapu elemzés
: 2023. februdr 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatian forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidaciés értéke

: 130.185,-Ft/m?
: 28.120.000,- Ft
azaz Huszonnyolemillid-szdazhiszezer forint
: 23.000.000,- Ft
azaz Huszonhdrommillié forint
: 17.290.000,- Ft

azaz Tizenhétmillio-kettoszdazkilencvenezer forint

Budapest, 2023. februar 28. Készitette:

2073 MARC 14,

Grifton Property Kit.
FiAds

£ )0ine! ANy o A &,

.

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

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hu
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INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros
utca 23. szam alatti, 35051/0/A/37 hrsz-0 pinceszinti raktar értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likviddcios érték megdllapitdsa.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentilasi formaban
torténd megéllapitasa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsdga 4ltal kidolgozott - ajénlésoknak megfelelden, az abban meghatérozott
eljarasokat kdvetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoport}a (TEGOVA) szakmai
Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité
elemzésén alapulé és a hozam alap modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon térténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kdvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  irdnymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értenddk. ,

2.2. A szakértdi jelentésben haszndit értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelend$ ingatlan sajitossagaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére €piild osszehasonhto modszert il}ctvc a hozam alapi
megkozelitést alkalmaztuk. o : : : '
2.3. Helyszini szemle és idépontja

- Helyszini szemle idépontja : 2023, februar 27.

- 24 F elhaszmilt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023, februar 22. )
- szintrajz (részlet)

- tarsashazi alapito okirat (részlet)

" Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiliek, melyeket mellékletként csatoltunk. ‘

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: 436 (1) 270 90 86 E-mail propetty@ariftonhy -
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. -1.emelet, ajto:1.
Helyrajzi szam  : 35051/0/A/37

Megnevezése : raktar

Teriilet : 216 m?

Tulajdonos (ok)  : VI Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hényad
Széljegyek t—

Terhek t—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL. keriiletében, Csarnok-negyed elnevezésii
varosrészben, a Nagy Fuvaros utcdban, a Déri Miksa utca és a Jozsef utca kdzott [évd
tarsashdz pincéjében taldlhatd. Kornyezetében tarsashdzas €s iizleti, valamint intézményi
c€lu ingatlanok taldlhatoak, a fSldszinten és a pincében tébbnyire iizlethelyiségekkel,
mithelyekkel, raktarakkal. Az értékelt ingatlan kdzvetlen kozelében szdmos alapfokl
ellatdsi funkcié megtalathatd. A kémyék Osszkdzmiives, az utcak burkoltak. A
kdzbiztonséag atlagosnak mondhatd.

Az ingatlanban k&zmid nem taldlhatd. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekeds
autobuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Nagy Fuvaros utca feid!
kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1905.

Ingatlan tipusa  : tdrsashaz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozés : savalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, dllapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapoth
fodémszerkezet  : acélgerendds, atlagos allapotd

falazat : tégla szerkezet, kbzepes éllapoth
tetGszerkezet : magastet6, megfeleld allapotd

héjazat : cserép, kdzepes allapoti

kiilsé feliletképzds: kdboritash labazat, kdporos vakolat, atlagos allapoti

’

Enékelt ingatlan
kiils6 nyilaszarék : fémszerkezetii ajto, rossz allapot

belsd nyilaszarok : fémszerkezetii ajto, rossz allapota
padozat, burkolat : beton, gyenge allapotban

belsé feliletképzés: vakolt, festett falak, rossz dllapotban
gépészet, héleadok: -

H- 1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Veis +31 (11 270 90 86 E-maik: prapertyiigrifton.hu
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Az értékelt ingatlant magaba foglal épiilet 1905-ben épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Nagy Fuvaros
'utcaban, a Déri Miksa utca és a Jozsef utca kozott 1évo tarsashaz pincéjében taldlhato, a
Nagy Fuvaros utcardl 6nélléan megkdzelithetd, A vizsgalt ingatlan t6bb raktarhelyiségre
osztott, melyek belmagassaga 2,0 méter, a bejarati ajté jardaszinttdl mért magassaga 1,6 m.
A fémszerkezetii ajtd rossz allapotd. Belsd nyilaszard fémszerkezeti, rossz allapoti. A
padozat beton, gyenge allapota. A falak vakoliak, festettek, rossz allapotuak. A vizsgalt
ingatlan teljes padozatén vizfoltok lathatoak.

Elektromos dram: koziizemi héalézatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérédra nincs.

Viz: kdziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérédra nincs. '

Hasznalati meleg viz: nincs.

Csatorna: koziizemi hélézatra nincs csatlakoztatva.

Géz: koziizemi hdlézatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérdora nincs.

Gyengeéarami berendezés: nincs.

A flitbberendezést és hbleadot nem taldltunk.

Osszességében az ingatlan felijitandé miiszaki allapotban van.

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjan raktdr megnevezési, de az elhelyezkedése,
hasznosithatosaga és megkozelithet6sége miatt fizletként értékeltiik, '

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a meilékelt, ellenérzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriilitek meghatdrozasra.

Helvisé . helyiségek netté
ség-megnevezés
eyiseE-mee alapteriilete, m
. _I__r_a_gatlan helyisf'gei
 [Rakiar 53,79
. |Rakidr 33,86
- [Raktar 128,22
|Osszesen 215,87
. |Alaprajz szerinti, helyszinen ellen6rzitt teriilet (m’) 21587
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 216,00

Az értékmeghatdrozds sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 216,0 m>.

et t
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ATOOIIIDIATISU0I rpew-3 98 06 04¢ (1) 9+ 191 "9~p BN B[INY Jos20f wsadepng 701-H

JULLOf 4ITIUIAIUIIR VIS HUIY-ONIUIPY UL ], 202D

000 06T L1 MY SQUITRLANT] 1{809q ueIEBuIZY

JULI0] 122228 M2 D2SIJOR U-P1 DOk U UOS Y] 2020 000 028 87 %9113 1w(€330] 1361d 111s90q UB |JETUL ZY
¥ €51 TNE\EV J¥ 1sYpY]? JUp¥ nOZOANS HYILION
%0T %07 %02 0407 %02 %001 ﬁ AowryzsAms 194 aquIdPATY v
L8C It 90 101 €96 £21 yot LTC yel €8 { z w /1,]) JeIp Isppe[> soJeifey HpSrroy
%0 %8 %52 %" %06~ BISIZSSO ML Q100N 1erd
wti- | Ieuele o,01- | iepuele w%01-1 Uil wold- | 3Rule w01+ 1efugle (9) 49 153p¥)2 Adea nvjuzle
% | omosty %G aqof w | omosey wo | oomosey | e gjuosti {5) rodeyy pievsyw
%wil- | qgof %01 qqgot w01-1 qqol "0t qqol %}~ qqof (9} spPapwizoy
v | ofuosey %0 | ouosey 9% | omosey v | omosey %0 oquosey (¢) Spsormgpuzsey
Yl | qaasy Y% | ouosey mit § qqoideu %0z | qquideu %" gepasty (2} 1239w uepedy
%01~ | qqof %0 | Qluosey %%t | qqol oG- qqof % qqo! @) sepazadpyr
0IDYILOY SOYDI[LABLG | VIYPL0Y B0YD{R/ELS | O1INRMOY SOYI(ULLAS [ 0IIYOUOY SOY2er4S | OIYILOY SOYI[TALLS HOZIAUIE SQIDNIIIOY
2L6 812 8L ¥ET 05L $91 29¢ 6€7 029 611 /1) 3¢ neprup; sodvley
199126203 T sizeqiepe [€098ZEEWOIBUL | $/GLTEECWOITH | 6F)ZZEES Wod URjIERUL €8EII0) 18D E QINUOSEYIZSE()
€202 £20T £20C £20T £20C slaps seperd
000 000 0¢ 000 000 61 000 006 S9 000 500 081 000 006 81 ueg-Yg 3T 1SEPE[Y
Iy opuwingy “eday | e soBupy el | jle opuiringg 'uidar | e opunitnRy e | wdee opurniny wsm sodege gpuningg ‘g8n 10dy]e 432033078
6681 0061 PRt 0061 G681 6061 a3 syudg
SIARUZOY SDANWZOY SAABLB2Z0Y SDATRLZOY SDATIUGZOY OPIR PUWIZOY HIABWZOY
151 £31 00r TSL 8¢1 91T RININZSEQ YPANPIs veprdu]
2uwd saud aoud aoud sourd aoud sapayzaday[a fn[aq uMdrdy
ERERT A 1073 Wi .\._\B:M,\.mmmz 391 Suaquaney 0 Ipassdung ©oIN S5018Y € edin sorean \BNZ wezszey ‘em))
a0y A dy 30 TIA “dg 323 lfiA “dg 9y CHEA vdg 3y A dg 3% "[1IA “dg spndajay,
WG e ey 170 132} WA gy uepeim 2y
: - - : : tozwad| uenedu $9ZaAdUTa
10ZWIINA{ JOlepe OJUOSLYIZSS) OPUIINII 7Y ‘ N

"aquIa[aA31} NN1IOA JIBIBDE NR{BUIY

sienpye 12§20 20uid oleyele) uaqajndaode] nezaxtazs soAurwoATey QA UleINI2) 19 NIY “[]]A 1sadepng e uglos spzoleleyTIWAUD 7Y
124123SPovd OII[HOSDHo285Q 1001d DSD20ADI0Y 30Ul HPI4D T[40, [ p

SD2040I0Y St HII4T P

9 NOLHIYMD

1t

(LEV/O/ISOSE 254F]) [ 2" [~ €7 oM S04pan KBop “42Y [I]4 *dg ‘unpoBul 3oyory



ingatlan.com
fton.hu

Wl

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nagy Fuvaros wtca 23, -1.em.1. (Hrsz.: 35051/0/4/37) GRIFTON 7

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbol szidrmazé éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.350 Fym?*/hé értéken becsiiltik meg. A kapacitds kihasznéltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban Aaltaldnos bérieti konstrukciok alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartsi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szémszeriisitettik. A koézvetlen t6késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t értékmutatova. A
vizsgélt ingatlan esetében 7,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

‘Ingatlan tipus kockdzat :1,9

B Hasonlité adatok Mére (m’) Béret i Fuhe ol e
1. UzZet, pince, Baross utca 180 300000 . 1875
‘12. Ozlet, pince, Békay Janos utca Do - 100 100 000 © 1000
3. Uzlet, pince, I Janos Pal papa tér . 80 110 000 1375
4. Uzlet, pince, Rakéczi tér 137 150 000 1095
5. Uzet, pince, Szentkiralyi utca 115 250 000 2174
Aflag bérleti dij Ft/m’/ho 1500
méret miatti korrekcio -10%
Korrigatt bérleti dij Ftim*/hé : 1350
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek O U U S S
A bérietileg hasznosithatd terilet e R R 216
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hd ‘ I 291600
Lehetséges bérieti bevétel, Ft /év - 3489200
Tervezhets kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehet6 bevétel, Ft 2624 400
Kladésok Ft o
A tu!ajdonos fenntartasi koliségei, a bevétel 3 %-a 78732
Menedzselési kiltségek, a bevétel 3 %-a 78732
Feldjitasi kéitségalap, a bevétel 4 %-a 104 976
Kalkulélhaté kdltségek Bsszesen Ft 262 440
ves lizemi eredmény, Ft : 2361960
: Tékésitésl rata 7.5%
| 16kestett ériek, Ft 31492800
. |Befektetési kiad&sok 5 000 000
- |Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 26 492 800
. {Hozadéki érték kerekitve, Ft 26 490 000
- Tokésitési rata becslése: % IR
Kockazatmentes kamatlab 2,5
. Orszhg kockézat 1,1
. Ingatlanpiaci kockazat 2.0

. H-1042 Budapest, Jézsef Attila utca 4-6. Yel.; +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.h
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének sgdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozd telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Az értékelends Osszehasonlits adatok jelemzdi
Megnevezés Ingatian jellemzsi
ngatian jeliemzd 1 S 3 4
Azingatlan funkcidja Telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
Telepiilés Bp., VIII. ker. Bp., VUL ker. Bp., VI ker. Bp., VIH, ker, Bp., VHI, ker.
Utca, hazszém Nagy Fuvaros utca23 {  Bauer Sdndor utca Békay Jdnos wtca Lasjza vica Magdolna mca
Telek teritlete 715 1036 407 438 805
1n-1/Cs-§ Gvezey Ln-1/M-18vezeti Ln-2/C-1 Bvezcti Lne1/M-3 Bvezeti Ln-1/M-2 svezed
besoroldsi 1elek, besorolsi: telek, b 1281z telek, b tdsi telek, besoroldsi telek,
maximalis maximilis maximilis maximilis maximalis
beépithetdség 65%, | bedpitherBség 65 %, | beépithetdség 80 %, | beépithetdség 50%, | bedpithetdsdy 60%,
szinteritleri mutaté 4,0 | szinteriitet 4 4,0 szintertiled 6 4,5 |szinterileti 6 3,5 |szi iiteti 635
m*/m’, maximélis m2/m2, maximdlis { m2/m2, maximilis [ m2/m2, maximalis { m2/m2, maximalis
epitménymagassag 21 | Epltmd gassig2l | épitménymagassdg | épleménymagassag £7 | épitme gasshg 17
Jellemzbk méter. méter, 8,5 méier. méter, méter,
Kormiveshiensés Oasrkzmis PP PO PR S BesrkBrmis
Ajdnlad &r Ft-ban 696 000 000 400 000 060 260 H00 000 349 960 600
Ajdnies ideje 2023 poral piiz2) 2023
Osszehasontits adat farrdsa, beazonosithatésaga ing.com/3286249 igg.com/.‘!o%m& ing.com/33160224 ing.com/33307222
Fajlagos kindlati dr (Fi/m’) 671 815 982 801 593 607 434 658
Korrekcids ényczdk Szdzalékos korrekeid | Szdzalékos korrekceid | S2dzalékos korrekcid | S24zalékos korrekeié
eihelyerkedés {1y hasontd 4 hasontd s rosezabb 5% hasonid %
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% hasonld 0% hasonlé 0% hasonlé 29
beépithetdség (3) hasonlé % nagyobb | 15% kisebb | 0% Kisebb 5%
haszndthatdsdg (4) 270n0s % 220N08 0% azonos % azonos 0%
kiizmivesftatrség (5) hasonlé & hasonld 0% hasontd ¥/ hasonib P
ajdnlad vagy eladisi ir (6) ajdntat | -10% ajfnlat | -10% ajgnlar | -10% | ajantat | -0%
A pracs korrekcid mértéke dsszesen -§% -25% 5% 5%
Koarrigilt faflagos cladisi drak (Ft/m*) 638224 737 161 623288 412925
A figyelembe vent silyszimok 10004 25% 25% 2% 25%
Frigsts sulyozon Autag eladdsi 4r (Fu/] 499653
. 2
Tekknagysag (m’) 715
Eszmei hanyadok a tarsashdzban dsszesen 10 000
Albetétre jutd eszmeti hinyad 645
Lo, 2]
Albetétre jutd telekhanyad (m” 46
Atlagos, fajlagos lekkériék (Fvm”) 499 653
Az ingatlanhoz tartozd telekhinyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre juté telekhdnyad x fajlagos R . »
telekérték) 23 000 000 ' azaz Huszonhdrommillid forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila vica 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@griftog. hu



ing.com/32862349
ing.com/3093t303
ing.com/3XW7222
iftor..hu

a

' Evtékelt ingatlan: Bp., VLI, ker., Nagy Fuvaros uica 23, -Lem. 1. (Hrsz.: 350S1/0/A/37) GRIFTON 9

444 tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megillapitisa

- - A piaci &sszehasonlitdson alapulé megkézelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
. megfelelé szdmu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott értéket
‘megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapii megkozelitéssel végzett szdmitdsok soran
. prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositasdbol realizalhaté arbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elénysknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szerepl6k érdeklbdése viszont nehezen szamithaté ki. Az
elébb emlitett tényezok miatt a két értékelési médszer eredményét 70-30 %-os siilyozassal

vettilk figyclembe, .+ i AR A Attt

Placi bsszehasonlité Hozamalapl becsléssel
médszerrel szdmitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Stilyozas 70% 30%
" _ 28 820 000 26 492 800
Elfogadasra javasolt érték, Ft 5 28 120 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23 szam
(35051/0/A/37 hrsz-n) alattl pmceszmti iizlet jelenlegi piaci értékét:

28.120.000 Ft-ban,
azaz
Huszonnyolcmillié-szédzhuszezer forintban

hataroztuk meg. )
A forgalmi értek tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!
Budapest, 2023. februgr28. C“[‘f . . ]

v Toronyi Ferenc
Grmon Property Kft. Ingatlanforgalmi értékbecsld
et a6 névjegyzék szam: 03451/2002

3-938664 S

. H4

Bl 042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hy

Fa
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5. Specialis feltételezések, korldtozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotii tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban,

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi ¢érdekeltsége nem fiiz6dik, az 4dltala meghatirozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli
informécidk alapjan készitettitk el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhaszndlt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fey a Megbizé éltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasdn thlmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasar6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken titlmenden nincs tudomasunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informéciok, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt mddunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendé. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatédsat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennallo, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezékért az értékeld felel6sséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(i
hasznélatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapesolddé telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés idOpontja 2023. februdr hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kdvetd 6. honapon tal torténé felhasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizd altal
megjelolt célra torténd felhaszndlasban érvényes.

H-1042 Budapest, Jézsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1} 270 90 86 E-mait: property@grifton.hu
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Tulajdoni lap
Szintrajz (részlet)
Térsashazi alapité okirat (részlet)
' Fényképek o
- Térkép

" B-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6, Tel.: +36 (1) 270 S0 86 E-mail: progerty@qrift
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Elektronikusan aldirta:
techner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Komanyhivatala Foldhivatali Foszaly
Budapest, X1, Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 71
F-hiteles tulajdoni lap- Teljes mésolat
Megrendelés szanx8000004/75063/2023

2023.02.22
BUDAPEST VIILKER.
Belteriilet 35051/0/A/37 helyrajzi szam
1084 BUDAPEST VII1.KER. Nagy Fuvarcs utca 23. - 1. emelet. ajtd:l.
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulaijdoni forma
m2 egész/fél
raktar 2i6 o 0 645710000 Snkormanyzati

Bejeqgyzd hatdrozat: 993%983/13938/1989,03.01

2. bejegyzd hatdrozat: 156853/1996/1996.08.22
Tarsashaz
bz &nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 212784/1993/1993.11.01
jogeim: eredeti felvétel 156853/1996/19%6.08.22
jogcim: 1991. évi XXXIII, tv. 212784/1993/1993.11.01
jogallas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

HLRESZ
NMEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldz& napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mé&solat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dekumentum
kinyomtatva nem mingsiil hiteles bizonyitd ereja dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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Tarsashdzakat képviselo
gruletfenntartd és
ingatlanforgalmazd kFT

Budapest, VI, ker.
we5§elényi:uf 41,
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TARSASHAZTULAJDONT ALAFITO OKIRAT
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Budapesst. VIII, ker. NAGYFUVARDS U.IZIT.sz. alatty ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAFITO OKIRATA

Altaldnos rendelhezaset

A Budapest Fdvaros Jorsefvdrosli onkormanvzat / Budapest,
VITI. ker. Baross u. &5 - &7. / megbizasa alapjian a:z URES Tarsas-
hdzakat Képviseld, €plletfenntartd £s lngatlanforgalmazo k¥t
7 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. 7/ mint megbizott a 1997, évi
LXXVITI. tv. tovabbiakban lakids tv., az {994, é&vi XWiil. tv., kie-
géslitésevel és 4/1995.(11.28.) sz. onkormanvyzati rendeletben fog-
laltak alapjan a hdzingatlamok elidegenitése érdekében a Ep., YIIIL.
ker. 9520 tulajdoni lapon J53831 helyrajzi szim alatt myilvdntartott
719 nm alapteruletl, a terméscetben a Budapest, VIII., ker.
Nagyfuvaros u.2%.52, alatti a Jozsefvadros: onkormdnyzat kKitd-
rélagos tulajdondban Alld és a Yagvonkezeld KFT { Budapest., Or u.
8. ) kezelesében léve lakdhdszingatlant & mellékelt tervrajo és
miszaki leirdsas szerint

tarsashacssa alakitla at.

A tArsashacsd tortend alabkitdsra az 1977. évi 11, sz. tvr. eldira-
sal alapidm, valamint a jelern alapsitd okirat rendelhezésel sze-~
rint kerdl sor,

A tarsashar valaon tulazdona ingatlanai a ¥ozds tulajdonmba utalt
ingatlianrésrekbsl hozzdjuk tartozd tulaidony illetbségael egriutt

a vevokkel meghkotni terverett adas ~ veéeteli s:zerzodésel létrejotté-
1g - ankormanyzati tulajdonban maradnak.

I1.

Kozos ¢ kulam tulajdon

AL kKbzos tulajdon

helvisegaek minden-

a jJelen ochkiratho:s
ntetett alabb felsoe-
2k ar egyesitaett

A latasob gs rnem labasol céljdara szolga
Lorlt tulajdonosainak ¥ ozos tulasdondaba kerul
ceatolt tervrajzoken és mustaki leiracstian te
rolt épitmenyrescek, berenderdsek es relsrere
telelkel egyrutt.

oo

~ t {i Y

i)
i

1. Az ingatlanhos tartozo foldresczlet 715 nm terulettel,
a heépitebtlen raszen t&vo térburkolatital sgvitt.
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CII, Alapozas, felmentfalak, a killsd homlokzat es lébaratok,
S pPillérek, kacbenst fodém, zardofddém burkolattal, kivélta-
sok, kemények, szigeteléseh, tetdret és egyedi késos ren—~.
.deltetési s:erkezetek. R . o

Eegyaraty kapu, teéglakerités 2,30 + 19,80 = 22,10 fm

e
Y
T e

.

IV, Lépcsoha:z lepcsérettel, fuggatolyosok es egyéb kozlekedo
: ‘Tmlyosék szerkesetel. ) e B
S Y. Az eplletben 1évO kozmlvezetekek:

~ elektromos halozrat, a kozmibekdtéstol a kilon tulajdonu %
-dingatlanok fogvasctasmérdoleig, :

-~ gazveretek haldzat. a kormibekotéstdl a kulén tulajdonu
ingatlancok fogyasztd berende:zdésélig,

-~ vizvereték haldtatr, azr ingatlan fogyas:ztismérdiétdl
kilén tulajdondt ingatlanok lecsatiakozd vezetrékeéig,

- szennyvizcsatorna hadldzat, a kdzmivesetel rakotestol a §
kiilén tulajdond ingatlanck lecszatlakozd vezetehkéig, R
- & kozds tulajdond helviseégek teljes kozmih&lédzata. ;
FINCE: {
VI, pincelepcsd S T I9 nm
Ui, kozlekedd 8,%% nm
YIIl. Tolyvosd 22,77 nm
IX. rekeszek 44,98 nm
X. rehesTek 14,40 nm
X, tarole 5,85 nm
XII. folvoso 700 rm
XIir. rekesen L7 nim
1w, rebegzeb 1728 ram
XV, rekeszek DL E8@ nm
XV1 fplvoso 5,40 nm
XVIi. rekeszek 17,28 nm :
XVIII. folyosa A28 om :
X1x. relasteb 47,40 nm i
XX. tarold : U Sea3 i o ¥ i
XXI. baslebedd o : 7,77 nm ) o :
XXII. tarold o 23,48 ne r N

X{IfI. vilagditduavar L S 4,00 nm i

N

t

szesen: S 231,87 nm s 232,0Q om /




Ful.DSZINT:

IXIV. kapualy)

XXV, lépcsohaz L.
XXVI. ugvar 1.
XXVIT1. atjard
XXVITT. lepcsohas 2.
XXIX. kdzgs W.C.-k

AXX . udvar 2.
XAXT. vilAgitdudvar
XXXIl, vilagitdudvar

sz zesan:

1. EMELET:

X, lepcsohas 1.
XXVIII. lépcsdhaz 2.
XXIX. vdsHs W.C.-k
XXXITEL. fliggdfalyosa L.
XXXIV. oz lekedd

XXXV, fuggafolyosd 2.
XXXV vilagitd udvar
XXXUIY. vilagitd udvar

Ussresen:

Ii. EMELET:

XX\, lépcsthar 1.
XXVETT. lépcsohaz 2.
XXIX. kozos W.C. -k
XXXTIL. fuguofolyoss
JAXTIV. Lozlehkedo

XXXV, fluggofolyo=od

TEETESRMNL

[{f. EMELET:

XXV, lépecsdha 1.
XxW Ll 1#pecsohaz 2.
1217, kdzos W.C.~k
XXXIII. fugQatolyasd
AXXIV. oz lebedo

XAV, ragaatolvaso

Hosregent

o

5,48 nm
22,36 nm
146,28 nm
768 nm
5,37 am
.29 nnm
57,32 nm
& nm
1 nm

22,55 nm
S.37 nm
3.4 nm

26,00 nm
7 .68 nm

12.49 nm
2.00 nm
1,48 nm

82,45 nm

22.95 nm
S,I7 nm
5,04 nm

25,08 mm
7.3 nm

12,40 nm

75 .05 Am

TL,05 nm
3.7 am
2,24 nm
25,08 nm
7 &8 nim
12,49 nm

72.80% nm

/292,88 om s

s 82,00 nm s

/7.8 e A

/72,00 nm /

&

s



PADLAS

, hasznos 1,990 alatt:

AXVITT . lépecsshaz 2. 8,37 nm -
AXXVITI., mosdkonyha . /B.17 nm -
XXX1x, padlaster 1. S 83,464 nm 11,16 nm
L. padlaster 2. S oL 2826 na 225 nm
Xl f. . padléster T, L o 211,78 nm 38.28 nm
ATL. 0 padlastér 4, 082,48 nm TE.T2 na

tssresen: 75,88 nm / I77.0@ nm /
A2 psttatlan KoOnds tulajdon 10.0@00 / 10.20R-ed, azaz tize:zred /
tizezred eszmel banvadbel all.

A toxds tulajdoniog & telek s a Tentebb felsorolit kozds tulai-
denban maradd éplletresrcek tekintet@ben ar egyes Grdklakisor &s a
FGlon albetetben feltlntetett, nem lakas céliidt s:olgild helvi-
segeqyuttesel mindenkoril tulajidenecsait a R./ pontban., a kulon :
tulajdorba kerilo lakdsohk és egyeb helyiséqgek felsorolisanal fel-
tintetett hndnvadrés: ardnyaban illeti meg.

Jelen alapitd okirat a tulajdoni aré&nyok scamitdsanal a loggiék,
garazsok, alagsorl helyiségek alapteriiletét 0,.5-63, & pince szin-
ten lévo helyiseéqeket €,4-es, & fedett, de nyitott erkélyeket s
terastokat @8,3~as, a nvitott erkelyeret és terassorat @,2-es
srCoradval veszi Tigyelembe.

Az =gyes helyicégegyldttesek Osszies alapterdlete nm-re herebitett,

B/ fulan tulaiden

Termécretben megosztva az eqQyes tulasdonostarsak kiulon tulajdondba
kertlnek, mint tarsashdztulajdoni illetOséglik alkoto resze - a
konds tulajdonban maradd vagyonresaek kozds birtokléasanak, hasz-—
nalatanak & Jogaval - az egyes tArsashdzi O6rdoklakdsok és nem lakéas
ceglu helyisegek, azok tartozeéhaival, felszereléseivel ar labbiat
sasrint:

1.7 Az Onkormanyiat tulaidondba kerul & tervebten 1./ s2ammal je-
181t a terméstetben a " foldszant 1. sz." alattd
1.9 szpba. ronvha, tuhanyozd, W.C.
helyisegekbd! &lld Oroklakids I35 nm alapterdlettel] valaping
2 kozds tulajdonbodl - o

261 7 10.Q00 hényvad

erul & terveken 2./ szdnmal je-—
= by

sint 2. sz." alatt:

i
~

A2 oOnkormdnyzat tulajdondta
10lt, & termeéscetben a " fold
1.3 gaoba. boavha, flrde, b.C

o helyiségekbol allo droklakds 25 nm alapterilettel valamint
Ca kKozos buladdenbsl : - Lo :

265/ 10.002 hanysd




s
RO
e
Ib 7
3.
L

~- 1y -

Ao oonrorményzat tulajydondba kerdl a tervesen TT7.0 szammal je-
lotr, a termgscetber a " I[{l.emelet T3.sc.% alatt:

5:oba‘ banyha

relyisegekbdt 4110 oroklatas 24 nm atapterdlettel valamint

2 karce tulajgonbdl

178 7 190.000 nhanmvad

5
W
17}
?
14

22 anvordanyzat telajdonava kerul a terwerer
lalt, 3 termfszethen 3 " [[l.emelel Zd.s52.0" alatex
sroba, ronyha, furanynio-w. C.

helyizegerhal alla ardklakas 27 nm alapieruis
a ko talazdonbdl

-
-
£)

saramint

34/ 1D.0Q8 hanyad

B o Qrmany 12 3%Jannéma Ferul » teryvben 15 S2ammal e~

Lotu KRa I
lolt, & termesootden a III smelet 2.1, alattia
na

azoha, konyha, uhanyora-u,
helryasegerpol Alic orollaka :z rm alaptzroclectesl valasant
3 boz2as ulaJuonb 1

238 7/ 1D.900 hanyad

Ge oonrormanyzatl tulajdandba kerugl & terveren Da. s s2dmmal juo-
lolt, a termdsczetben a " 1il.emelet To.s0." alatta

scoba, ronyha, 2ldter, 2unanvoxd-uW.l.

fnelyvisegekbho! Allg orodtabtae 28 na alapteruviettel wvalzmint

z boros talajdanbal

198 7 1Q.028 hanyad

>

A ontormcany zat tulajygomdaba kerul a tesvebren 07,0 ammal je-
"

1ole, & terméssetben a ” pince l.sz," alatt:s

I ravtar
helyrsegekbal alld rabtdr 216 nm alapterulettel valamint
a fTasas tulajdonbyl

=45 /1 10.908 héov s

Soond Orwmatroat hulajcondbas k2ruloa t%fvc‘zn 5. wmrarmal e
i, a2 re-cmoszetben a v otoldszint L. alatdy

3 uxiet

heivrzegetbol ALl vilet S8 mm elaptoerudlettel valamin:

A voaos tulajdenbod

7% ¢ 1.0 hanvao

A ontormany it tuladondba Yerul a tarveten 1707 sodnmal e
lolt, & termssretner a " foldszingy 2. T2, alatt:

us e

nploaaengerdl 2110 wuzxler L rin Aalapterelotiel iamint

A yeres: rtulagdonbal

2% 7 10,820 nanyad




: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 35051/0/A/37)

A vizsgalt ingatlan bejdrata -~ . Raktar

2023, februar 27




1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23, pince iizlethelyiség (Hrsz.:

35051/0/A/37)

Raktar

Raktar

Raktar

2023, februar 27.




Budapest, VIII. ker. Nagy Fuvaros utca 23.




Evtékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 33655/0/4/1) G RI FT ON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

_a Budapest VIIL ker., Nap utca 9. szim (hrsz.:35655/0/A/1) alatti,
Onkormanyzati tulajdonn alagsori egyéb helyiség forgalmi értékérdl

T
—1

iktalds datuma: iktatbszam: i
i3 i, |

003 -03- 22 LHé/zza:f[ngf
ugyintézd ‘

| meliékiat

Készitette  : Toronyi Ferenc §
DERIN Ingatianforgalmi értékbecslé : : )
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, ‘2023. februér} 28. )

o . H-1042 Budapest, JézsefA_ttila vica 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIl. ker., Nap wca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/1)

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

[J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. — Vagyongazdélkodasi Igazgatdsag

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

: egyéb helyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keritlet, varosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIII. ker. Corvin-negyed
: Nap utca 9. alagsor

Hrsz. : 35655/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : J6zsefvarosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
{ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

{ERVENYESSEG

: fordul6napt6l szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kdzmii-ellatottsag

Epitési technologia

Alapteriilet

Belmagassag :
Bejérati ajtd jardaszinttél mért magassaga
Eszmei hanyad

Tarsashaz telkének teriilete

: egyéb helyiség

: pince (utcai)

: nincs

: hagyomanyos, tégla
: 78 m?

1 2,59 méter

: 1,7 méter

: 719/10.000

: 567 m?

ERTEKELES

értékelés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

: 8sszehasonlité €s hozam alapii elemzés
: 2023. februdr 28,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi éri€k kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcios értéke

: 139.615,-Ft/m?
: 10.890.000,- F't
azaz Tizmillio-nyolcszdzkilencvenezer forint
: 29.100.000.- Ft
azaz Huszonkilencmillic-egyszdzezer forint
: 8.020.000,- Ft
azaz Nyolemillio-hiiszezer forint

Budapest, 2023. februar 28. Készitette:

2075 MARC 14,

I

Grifton Property Kft.
el

Peeenoe e er e catnana TET e it ney

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyz€k sziam: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail; property@arifton.hu
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Ertskelt ingatlan: Bp., VHI ker., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/1) GRIFTON

1.

INGATLANERTEKELO ADATLAP
A sz_md:méi JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Nap utca 9.
szam alatti, 35655/0/A/1 hrsz-u alagsori egyéb helyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja drveréshez a forgalmi ériék és likviddcics ériék megdllapitdsa.
A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelien az értékelés késziilt

Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi formaban
torténé megaliapitasa. A vonatkoz6 — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szévetsége szakmai
bizottsdga 4ltal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatirozott
eljarasokat kovetve, az Alléeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai
utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité
elemzésén alapulé és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (V1I1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon tSrténik, az
eladéd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer €s a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  iranymutatisokban . rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értenddk. v

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdak, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara az
ériékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzésére €&piild osszehasonino modszert illetve a hozam alapd
megkozelitést alkalmaztuk. ' - S o o
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja : 2023. februar 27.
24. Felhaszn_dlt dokumentumok |

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februdr 22.)

- szintrajz (részlet)

- tarsashazi alapit6 okirat (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk. |

- H-1042 Buddpesl JozsefAmEa utca4 6 Tel +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertyig i ogf;g“__rw_ v
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Ertékelt ingatlan: Bp., VUL ker., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/1) GRIFTO N 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvantartdisi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolds : beltertilet

Cim : 1082 Budapest, Nap utca 9. alagsor

Helyrajzi szam  : 35655/0/A/1

Megnevezése : egyéb helyiség

Terdilet : 78 m?

Tulajdonos (ok) : Jézsefvarosi Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek 2=

Terhek P

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Corvin-negyed elnevezésii
vérosrészben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkén lévé tarsashaz pincéjében talthato.
Kornyezetében tarsashazas és iizleti. valamint intézményi céli ingatlanok talalhatoak, a
foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktdrakkal. Az
ért€kelt ingatlan kozvetlen kdzelében szdmos alapfokd elldtési funkcié megtaldlhatd. A
kornyék 0sszkozmlives, az utcak burkoltak. A kdzbiztonsag atlagosnak mondhaté.

Az ingatlan nem rendelkezik kozmiivekkel. T6megkozlekedéssel a kérnyéken kodzlekedd
aut6buszokkal, metroval és villamosokkal érhet el. Személygépkocsival legknnyebben a
Nap utca fei6l kozelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1880-as évek.

Ingatian tipusa  : tarsashaz

Epitési m6d : hagyomaényos, tégla

alapozas : savalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, dllapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld allapoti
fodémszerkezet  : acélgerendas, megfeleld allapota

falazat : tégla szerkezet, megfeleld allapotd
tetdszerkezet : magastetd, atlagos allapota

héjazat : cserép, kozepes allapoti

kiilsd feliiletképzés: tégla, képoros vakolat, atlagos dllapoti

Ertékelt ingatlan

kiils® nyilaszarok : fémszerkezet ajto és faszerkezetii ablakok, ablakok fémhaloval védettek,
rossz allapotiak

bels6 nyilaszarok : faszerkezetit ajtd, rossz allapot(

padozat, burkolat : beton, gyenge allapotban

belsd feliiletképzés: vakolt, festett falak, rossz allapotban

gépészet, hbleadok: -

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 {1} 270 90 §6 E-mail: pieport

rgrgrifeon.tiu /
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Eriskelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/ 0/4/1) G R l F TO N 5

Az értékelt ingatlant magaba foglalé épiilet 1880-as években €piilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 2 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Kisfaludy
utca és a Nap utca sarkan lévé tarsashaz pincéjében taldlhatd, a Kisfaludy utcarél 8nalldan
megkozelithetd. A vizsgalt ingatlan kettd helyiségre osztott, melyek belmagassaga 2,59
méter, a bejarati ajto jardaszinttdl mért magassaga 1,7 m. A fémszerkezet(i ajtd és
faszerkezetii ablakok, melyek fémhaléval védettek rossz allapotiak. Bels6 nyilaszard
faszerkezetli, rossz allapoti. A padozat beton, gyenge allapoti. A falak vakoltak, festettek,
rossz allapotiiak, a nedvesedés miatti vakolatlevélas lathat. A szemle soran a vizsgalt
ingatlan bejérati I€pcsdje nagyon szemetes volt, a helyiség padozatan macskatetem
talalhatd.

Elektromos dram: kéziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérdéra nincs.
Viz: kozlizemi halézatra nincs csatlakoztatva, hitelesftett mér6ora nincs. )

Hasznalati meleg viz: nincs.

Csatorna: koziizemi hélézatra nincs csatlakoztatva.

Gaz: koziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett méréora nincs.

Gyengeéaramii berendezés: nincs.

A fiitdberendezést és hleadot nem taléltunk.

Osszességében az ingatlan feldjitandé miiszaki llapotban van.

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjan egyéb helyiség megnevezésii, de az elhelyezkedése,
hasznosithatésaga és megkozelithetésége miatt lizletként értékeltiik.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrz6tt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatarozasra.

helyiségek nettd
Helyiség-megnevezés " 2
alapteriilete, m
{Ingatian helyiségei
Pincehelyiség 78,25
|{Osszesen 7825
- - {Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt terillet (mz) 78,25
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 78,00

Az értékmeghatdrozas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet sszesen: 78,0 m”.

. H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: 436 {1} 270 90 86 E-mail: property @grifton.hw )
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Entékelt ingatlan: Bp., VI ker., Nap wtca 9. alagsor (Flrsz.: 35635/0/471) GRIFTON

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbdl szarmazb éves bevétel nagysigdt az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.260 Ft/m*/hé értéken becsiiltiik meg. A kapacits kihasznéltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban alialanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatdas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az Uzemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettiik. A kozvetlen tSkésités
médszerénéi egyetten évre vonatkozdan becsiilt jﬁvedelmet szémitunk at €rtékmutatdva. A

::::::

& Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Fiho o0~ oaret el
1. Uzlet, pince, Bacso Béla uica . .. 65 100 000 - 1538
2. Uzlet, pince, Békay Janos utca 100 100 000 1000
3. Uzlet, pince, Il Janos Palpapatér 80 110 000 1375
4. Uzlet, pince, Rakéczi ter 137 150 000 1085
5. Uzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1313
Atlag bédeti dff F¥m*id 1260
korrekcid 0%
Korrigalt bérleti dj F¥m’/h6 1260
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek R
A bérletileg hasznosithato terilet o s 78
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/ho 98 280
Lehetséges bérleti bevétel, Ftlév 1179 360
Tervezhetd kihasznaltsag, % 76%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 884 520
Kiadsok, Ft BT
A tulajdonos fenntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a ' .26 536
Menedzselési kdliségek, a bevétei 3 %-a 26 536
Feldjitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 35 381
Kalkulalhaté koltségek ¢ osszesen, Ft 88 452
Eves iizemi eredmény, Ft R 796068
Tokéstésirata o e S 15%
Tékésftett értek, Ft 10614 240
Befektetési kiadasok 5 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 5114 240
Hozadéki érték kerekitve, Ft 5110 000
Tokésitési rata beeslése: % S C e
Kockazatmentes kamatldb 2,5
Qrszag kockazat 1,1
Ingatlanpiaci kockézat 2,0

Ingatlan tipus kockazat 11,9

‘E—’

. H-1042 Budapest, Jozsef Attila vica 4-6, Te_l +#36 (1) 270 90 86 E-mail: propertyiiarifion
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35635/0/4/1) GRIFTON 8

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szamitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjén allapitottuk meg.

ériékelendd Osszehasontité adatok jellem25i
Megnevezés H A:“;l\ ‘:l;::iwi
ngavan i 1 2 3 4
Az ingattan funkci6ja Telek Epitési tetek Epitési telek Epitési telek Epitdsi telek
Telepiilés Bp., VHI ker, Bp., VIIL ker. Bp., VIIL kes. Bp., VI, ker. Bp., VIIL ker.
Uitea, hdznzdm Nap uica 9, Baucr Sindor uica Bokay Jénos utca Brédy Sandor utca Magdolna utca
Telek teriilere 567 1036 407 998 805
VeV /T Bvezed Lat-3/M-1 Bvezeti Ln-2/C-1 Svezeti Vi.V/P-2 Gvezeti Ln-17/M-2 Svezcti
besoroldni ielek, besorotdst selek, besorotdsii telek, besoroldsd telek, besoroldsi telek,
maximélis maximdlis maximalis maxiradlis maximélis
bedpithetGsdg 80 %, | beéplthetdsdg 65 %, | beépithetdstg 80 %, | bedpitherdség 63 %, | bedpitheibseg 60%,
szinteriltet mutard 4,5 | szinreriled mutatd 4,0 fszinteritferi mutatd 4,5 [szinterlen mutard 3,5 fszinterGleti mutatd 3,5
m¥/m’, maximalis m2/m2, imdli m2/m2, imali m2/m2, maximdlis | m2/m2, maximdlis
epiuménymagassig 21 | épuménymagassig 21 | épitménymagassig | epitménymagassig 17 | épfcnénymagassig 17
Jellemz6k méter, méter. 14,5 mézer. méter. méter,
Kormiivesitetiség Ossak & yes2k B zmi 2 baszh I kézmi
Ajdnlati 4r Ft-ban 696 06D 008 400 000 600 1090 009 600 349960 000
Ajénlatideje 2023 2023 2023 2023
Quszchasonlit adat forr§sa, beazonosithatésdga ing.com/3286234% ing.com /30931303 ing.com/3240G263 ing.com/33307222
Fajlagos kinitati ar (F/m’) 671815 982 801 1092 184 434 638
Korrekceios 1énvezdk Szdzalékos korrekei | Szdzalékos k kci6 | Szdzalékos korrckeid | Szdzalékos korrekcid
elhclyerkedés (1) rosszabb 3% rosszabb §% jobb -5% rosszabb 5%
ingatian mérete (2) nagyobb 3% hasonté 0% nagyobb 5% hasonld 0%
bedpithetBedg (3) Ksebb | 15% hasonls | 0% kisebb | 5% Kisebb | 20%
hasznilbaidedg ($) azON0S Do 220008 % azonas (239 azonos 0%
kgzmiivesirertség (5) hasonlé 8% hasonté Yo hasonld 0% hasonlé 0%
ajdnlati vagy eladasi 4r {6) ajinlat -10% ajdedat -10% ajaniat ~10%, ajdntat 1%
A pinci korrekeid mériéke Ssszesen 5% -§% 5% 5%
Kotrigalt fajlagos claddsi &rak (Fi/m”) 772587 933 861 £ 146 793 499 857
A figyclembe vett silyszdmok 100% 25% 25% 23% 25%,
Keorrigih sityoron dag eladad ar {Ft/m 3260
2
Telcknagység (m) 567
Eszmei hanvadok a tirsashdzban dsszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hdnvad 719
. s . k)
Abetétre juté telekhanvad (m 41
c . e 2
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m”) 713 260
lhdaal =) =
Az ingatianhoz tartozé teleRhinyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jutd telekhinyad x fajlagos
telekérték) 29100 000 azaz Huszonkilencmillio-egyszazezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Yei.: +36 (13 270 90 86 E~-mail: groperty@qgrifton.hu
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Evtékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/1) GRIFTON o

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkézelitésre vonatkozban az a véleményiink, hogy
megfelelo szama adat alit rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessilk. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhato teriiletek hasznositasabd] realizdlhaté drbevételt. A
hozamszémitas azoknak a tulajdoni elénySknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandd fizetni, a piaci szereplék érdekl6dése viszont nehezen szamithato ki, Az
elébb emlitett tényezk mlaSt a ket ertekelesn modszer eredmenyet 70-30 %-os sulyozassal
vettitk ﬁgyelembc : = = Lo »

Piaci dsszehasontité Hozamalapt becsléssel
moédszerrel szdmitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Stlyozas 70% 30%
13 370 000 5 114 240
Elfogadasra javasolt ének, Ft 10 890 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Nap utca 9 szam (35655/0/A/1 _
hrsz-i) alatti pmceszmtl uzlet jelenlegl piaci értékét:

10-8900”00 Ft"ban,
azaz
Tizmillio-nyoleszazkilencvenezer forintban

hataroztuk meg.
A forgalmi érté€k tehermentes mgatlanra vonatkozak és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. februgr 28. N o S

..\\ l ........ {*\::?

. Toronyi Ferenc
" Grifton Property kit Ingatlanforgalmi értékbecslé
| oz At:;ilanes{, Jrizw! Arrig {‘{- névjegyzék szam: 03451/2002

* H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@ariftonhy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nap wica 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/1) GRIFTON 10

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemil személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiiz6dik, az 4altala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informacidk alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét €s valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizd altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan tGlmenden jogi természetli vizsgélatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt mdodunkban elvégezni, ezért felel6sségiink e vonatkozisban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennélls, de szemrevételezéssel nem
észlethetd értékbefolyasolo tényezdkért az értékeld feleldsséget nem  vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszert
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszkdzok €rtéket.

Az értékelés idSpontja 2023. februar ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok
elére kelld6 pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért
az értékelés fordulonapjat kveté 6. honapon tal t6rténd felhasznélas esetén a megadott
érték feliilvizsgélata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, €s a Megbizé dltal
megjelolt célra torténd fethasznalasban érvényes.
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. Tulajdoni lap
“ ... Szintrajz (részlet) BT
" Térsashézi alapit okirat (részlet) . .
- Fényképek
o Tekéep

L " H-1042 Budapest, J6zsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 27D 90 86 E-mail: property@arifton.hy
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Eloklronikusai aldnta:
techner Nonprofit Kft. - Fotdhivatal

Budapest Fovirs Konminyhivatala Foldhivatali Foosaaly
Budapest, X1, Budafoki at 59. 1519 Budapest, PL415 Oldak: 171
E-hiteles tulajdoni fap - Teljes masolat
Megrendelés szmR000004/75067/2023

2023.02.22

BUDAPEST VIILKER.
Bcl(erﬂlct 35655/0/A/1 helyrajzi szém )

1082 BUDAPEST vIiIi. KER. Nap utca 9, alagsor. "felulvxzsqélat atatt"

. LRESZ

1. 2e egyéb $n&1l16 ingatlan adatai:

megnevezés terillet szobadk szama eszmei hanyad tulaidoni forma

mw2 egész/fél
egyéb heiylséc 78 ¢ 0 719710000 tnkorményzati

Bejegyzd hatarozat: 999988/1999/1999.02.13

2. beiegyzd hatarozat: 99096/1995/1995.05.11

Térsashaz
Az 6n&ild ingatlanhcz tartozhak az ala pité okiratban meghatarozoti helyiségek.

LRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési ido: 99096/1995/1685.05.1)
jogeim: 1991, évi XXXITI, tv. 246813/1993/1993.12.06
jogcim: eredeti felvétel  99096/1985/1995.05.11
jogéllés: tulajdonos
név: JOZSEEVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST.VIII . KER. Baross utea 65-67

- - . . MRESZ
¥ bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 110951/1/2014/14.06.10

1516 hatérozat: 49360/1/2015/14:06,10
Tulajdonjog bejegyzése irdnti kérélén elutasitdsa
utaléss: IT /1.
jogdsult:
név H «
SZ.Nev:
sz4l.
a.név
cim

T

kz E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzé napig megegyezik az

ingatlan-nyilvintartasban szerepld adatokkal, A szemle masolat & fennadlld bejegyrzéseket,

a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum H
i

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejld dohkumentumnnak.
TULAIDONS LAP VEGE:
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Varos M Kft. Lakaselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jézsefvarosi Onkormanyzat

Tarsashaztulajdont alapito okirat

1. Altaldnos rendelkezések

Jozsefvdrosi Vagyonkezeld KFT. (1084, Bp. Viiker. Or u. Bsz), mint az ingatlan keeldie a2
ingatlannyilvantaridsban Budapest VIit. ker. 1057, szdma tulaidoni lapon, 35655, hrsz. alau szerepld.
lermészelben Budapest, VI ker., Nap utca 9. szém alatti €s & helyi dnkormanyzat kizérdlagos tulajdonat
képezd hdzingatlanl. amelyet a helyi dnkorményzat képviseldtestilete 103/1994. (Il 15, hatdrozatdval
elidegenitésre kijelolt - a 1993, évi LXXVINL s2. It €s ill. azt médositd 1994, évi XVIL sz2. 1. €s 2 2371994 (Vi 14,
Onkormanyzati rendelet alapjén - & jelen alapitd okiratban, tovabba az 1877. évi 11. sz, tvr.-ben €5 & meliékelt
alaprajzokban foglalteknak megfelelden 1drsashézzé alakitia 4.

A drsashaz kilon tlsjdond ingatianat a kézds wiajdonbe ulall ingatlanrészekbdl hozzdjuk tanozé
} e} ] i

tulaidoni itletoséguel egyil a vevokke! megkotni tervezett adas-vétel szerzddések Iétrejbttéig onkormanyzat

tulajdonban maradnak.
EY

H. A kéz6s és kiilén tulajdon
az ingatlanrészek ethatdrofdsa €s meghatérozasa,
valamint egyes kuldn wisjdoni ingatianckra nézve eldvasariasi jog megéilapitasa
A. Kézds tulajdonu ingatlanrészek:

1. A tulajdonostarsak koz6s tulajdondban maradnak:
a meliékel terveken feltintetett és a miszaki lefrdsban korlin

L Pince: 61.87 m?
Ii. Kozlekeds: 21.75 m?
i, Pincelépasd: .32 m?
Y Rekeszek: 658.99 m?
V. Kapualj: 18.315m?
Vi Pince elotér: 4.94 m?
Vit Udvar: 106.40 m*
Vill, Lépcsdhaz: 31.46m?
IX. WC elotér: 2.04 m?
X, Kozos W 3.12md

Xi. Légudvar: .98 m*
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1082 Budapest, Nap utca 9. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 35655/0/A/1)
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A vizsgalt ingatlan utcaj frontja

tcai homlokzata

azZ U

»

Tarsash

=

ejara

1zsgélt ingatlan b

Av

2023. februar 27.



izlethelyiség (Hrsz.: 35655/0/A/1)

ince ii

Py

1082 Buvdape‘s‘t, Nap utca 9. p

helyiség

ince

P

isé

Pincehely

S€g.

Macskatetem

2023. februar 27.




TERKEP

Budapest, VIII. ker. Nap utca 9.




B 2 N e anll
&P oo o

o

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nap utca 9.alagsor (Hrsz.: 35655/0/A/2) G RIFTON 1

'INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. ker., Nap utca 9. szim (hrsz.:35655/0/A/2) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni alagsori raktar forgalmi értékérél

Készitette - : Toronyi Ferenc
A Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt ~ :1 példinyban

Budapest, 2023. februar 28,

* H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-malk: property@grifton.iy ~ + f{ﬁ/
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Ertékelt ingatlan: Bp., V1L, ker., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/2)

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALM! ERTEKEROL

MEGBIZ0

|Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosig

MEGBIZAS TARGYA

{ Az értékelt ingatlan megnevezése

. raktér

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepillés (varos, kerillet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIII. ker. Corvin-negyed
: Nap utca 9. alagsor

Hrsz. : 35655/0/A12
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvarosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

{ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

|[ERVENYESSEG : fordulénaptél szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOX

Ingatlan tipusa

Epiileten belitli elhelyezkedése
Kozmi-ellatottsag

Epitési technolégia

Alapteriilet

Belmagassig

Bejérati ajt6 jardaszinttdl mért magassaga
Eszmei hanyad

Térsashaz telkének teriilete

: raktar

: pince (utcai)

: viz, csatorna

: hagyomanyos, tégla
161 m?

: 2,75 méter

: 1,69 méter

: 562/10.000

1567 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: Bsszehasonlito €s hozam alapu elemzés
: 2023, februdr 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad eszmei értéke

: 148.197,-Ft/m?
: 9.040.000,- Ft
azaz Kilencmillio-negyvenezer forint
: 22.700.000,- Ft
azaz Huszonkettdmillic-hétszdazezer forint

Az ingatlan likviddcids értéke : 6.770.000,- Ft
azar Hatmillid-hétszizhetvenezer forint
Budapest, 2023. februar 28. Készitette: . T T e e
B O SR
7 Toronyi Ferenc
2023 MaRC 14, Wv(_irifton Pr Ingatianforgalmi értékbecslé

e

Operty Kt
LFANTH .

névjegyzék szdm: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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Eridkelt ingatlan: Bp.. VI ker., Nap utca 9.alagsor (Hrsz.: 35635/0/A72) GRIF TO N
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1.

 ad

INGATLANERTEKELO ADATLAP
A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Nap utca 9.
szam alatti, 35655/0/A/2 hrsz-( alagsori raktér értékelésével. o

Az ingatlanériékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likviddcios érték megdllapitdsa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelben az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formdaban

~Helyszini szemle idépontja :2023. februar27.

| 2.4, Felhasgndlt dokumentumok

torténd megallapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szévetsége szakmai
bizottsiga 4ltal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatirozott
eljdrasokat kivetve, az Allbeszkdz FErtékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai
Utmutatasai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 0sszehasonlitd
elemzésén alapuld és a hozam alapii modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettilk a 25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon tdrténik, az
elado nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  iranymutatasokban  rigzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelend$ ingatlan sajdtossdgaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzésére épillé Osszehasonlitd modszert illetve a hozam alapl

megkozelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és idépontja

" - tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februdr 22.)
- szintrajz (részlet)
- tarsashazi alapito okirat (részlet)

Az ingatlanrol fénykeépfelvételek keésziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

© H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 20 86 E-maik: propesty@arifton.hy ©
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIl. ker., Nap wtca $.alagsor (Hrsz.: 35655/0:472) GRIFTON

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdantartisi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1082 Budapest, Nap utca 9. alagsor

Helyrajzi szam  : 35655/0/A/2

Megnevezése : raktar

Teriilet 61 m?

Tulajdonos (ok)  : Jozsefvarosi Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek P-

Terhek I—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL. keriiletében, Corvin-negyed elnevezésii
varosrészben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkan 1évd tdrsashaz pincéjében taldlhatd.
Kornyezetében tarsashazas és iizleti, valamint intézményi céli ingatlanok taldlhatdak, a
foldszinten és a pincében tGbbnyire iizlethelyiségekkel, mihelyekke!, raktarakkal. Az
értékelt ingatlan kozvetlen kézelében szamos alapfokd elldtasi funkcié megtaldlhat. A
kornyék osszkdézmiives, az utcak burkoltak. A kdzbiztonsag atlagosnak mondhatd.

Az ingatlan viz és csatorna kdzmivel rendelkezik. Tomegkozlekedéssel a kdmyéken
koézlekedd autdbuszokkal, metréval és villamosokkal érhetd el. Személygépkocsival
legkdnnyebben a Nap utea fell kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1880-as évek.

Ingatlan tipusa : tarsashaz

Epitési mod : hagyomdnyos, tégla

alapozds : savalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartészerkezet : tégla szerkezet, megfelel6 allapotu
fodémszerkezet  : acélgerendas, megfeleld allapotd

falazat : tégla szerkezet, megfeleld allapotu
tetdszerkezet : magastet6, atlagos dllapoti

héjazat : cserép, kdzepes allapoti

kiils6 feliiletképzés: tégla, kporos vakolat, atlagos dllapotd

Entékelt ingatian

kiils6 nyildszardk : fémszerkezetii ait6 és ablakok, ablakok fix fémracesal és fémhaldval
védettek, rossz allapotiak

belsé nyilaszarok : faszerkezetl ajtd, rossz allapota

padozat, burkolat : beton, kdzepes allapotban

belsé feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, rossz dllapotban

gépészet, holeaddk: -

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +35 (1} 270 90 96 E-mail: propertyddarifton.t
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Az értékelt ingatlant magéba foglald épiilet 1880-as években épilt, hagyomanyos tégla
“szerkezettel, pince + foldszint + 2 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Kisfaludy
“utca és a Nap utca sarkan 1évé tarsashaz pincéjében taldlhatd, a Nap utcarél 6nalléan
~megkdzelithetd. A vizsgalt ingatlan tobb helyiségre (raktar, mosdé) osztott, melyek

belmagassaga 2,75 méter, a bejarati ajto jardaszinttél mért magassaga 1,69 m. Az

ingatlanban kialakitott zuhanyzo és az eldtte 1évé labakon all6 mosogaté talalhato.

A fémszerkezetii ajté és ablakok, valamint az ablakokat védo6 fix fémracs és fémhalo rossz

allapotiak. Belsé nyilaszard faszerkezetii, rossz allapoti. A padozat beton, kdzepes

allapoti. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz allapotiak. A falakon a

nedvesedés miatt vakolatlevéalas lathaté. A szemle sordn a vizsgalt ingatlan bejarati

lépcsbje nagyon szemetes volt,

Elektromos aram: kéztizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett meroora mncs

Viz: koziizemi halozatra csatlakoztatva, hitelesitett méréora nincs.

Hasznélati meleg viz: nincs.

Csatorna: kéziizemi haldzatra csatlakoztatva.

Géaz: kdziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérddra nincs.

Gyengearami berendezés: nincs.

A fiitéberendezést €s hdleadot nem talaltunk

Osszességében az ingatlan feldjitand6 miiszaki allapotban van.

A vizsgdlt ingatlan tulajdoni lapjan raktar megnevezésii, de az ethelyezkedése,

hasznosithatosiga és megkozelithetdsége miatt iizletként értékeltitk. '

3.4. Alapteriiieti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenérz6tt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatarozasra.

helyiségek netté
Helyiség-megnevezés R 3
_ alapteriilete, m
- |Ingatian helpiségei
-.".|Raktar 21,15
- {Raktdr 39,15
{Mosdé 0,90
}Osszesen 61,20
{Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzétt teriilet (mz) 61,20
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 61,00

Az értékmeghatarozas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet 6sszesen: 61,0 m?,

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: ,,;wew;}_ggn rifton hu
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Ertékelt ingatian: Bp., VIl ker., Nap wica 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/2)

4.2, Forgalmi értek meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbol szdrmazé éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1,260 Ft/m*/hé értéken becsiiltiik meg. A kapacitds kihasznéltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukcidk alapjdn a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatdas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szimszeriisitettiik. A kozvetien t8késités
mddszeréné! egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szdmitunk &t értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 7,5 %-os t6késitési ratat alkalmaztunk. '

Hasonlito adatok Méret (m?) Bérleti dij Funo 1 oos et
1. Uzlet, pince, Bacsé Béla utca 65 100 000 . 1538
2. Uzlet, pince, Bokay Janos utca 100 100 000 1000
3. Uzlet, pince, Il. Janos P4l papa tér 80 110000 1375
4. Uzlet, pince, Rakéczi tér 137 150000 1095
5. Uzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1313
Atlag bérleti dj Fym®/hé 1260
korrekcid 0%

Korrigalt bérleti di Fm®/ho 1260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek ' R
A bérletileg hasznosithato tertilet 81
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hd 76 860
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 922 320
Tervezhets kihasznalisag, % 75%
Figyelembe vehetb bevétel, Ft 691 740
Kiad4sok, Ft ‘ S
A tulajdonos fenntartasi kbltségei, a bevétel 3 %-a 20752
Menedzselési kbitségek, a bevéte! 3 %-a 20 752
Felijtasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 27 670
Kalkulilhaté kéltségek dsszesen, Ft 69 174
Eves iizemi eredmény, Ft ‘ 622566
Tékésitési rata ‘ 7.5%
Tokésitett érték, Ft 8 300 880
Befektetési kiadasok 4 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 3 800 880
Hozadéki érték kerekitve, Ft

Tokésitési rata becslése: %

Kockazatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockdzat 1,1
Ingatianpiaci kockdzat :2,0
Ingatlan tipus kockazat

19

3 800 000

v “H-1042 Budapest, Jbézsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 &6 E-maik: property@grifton.huy
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldterilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Az énékelends Osszehasontits adatok jellemzdi
Megnevezés . tan jelfemasi
ingatlan jelfemz6i 1 2 3 P
Az ingatlan fuakcidia Telek Fpitési telek Epiiési telek Epleési telek Epidsi telek
Telepiléds Bp., VIIL. ker. Bp., VIl ker. Bp,, VL ke, Bp, VIIL ke, Bp., VIIT. ker.
Litca, hdzszdm Napusca 9. Bauer Sindor uica Békay Janos utca Brédy Sindor utca Magdolna utca
Telek wetiifere 567 1936 07 998 805
Vev/C-1 dvezet Ln /M1 gvezeti Ln-2/C-16vezeli Vi-V/P2 svezeti Ln-1/M-2 vezeti
b Idsi setek, 1 Vasis 1efek, ! dsi telek, b ldsn 2elek, besoroldst tetek,
maximals maximalis maximalis maximalis maximdlis
bepitheidség 80 %, | beépitherdscg 65 %, | bedpithetSség 80 %, | beepithesdség 65 %, | beépithetdség 60%,
gzintertiteti mutatd 4,5 | seineeriiteti mutatd 4,0 fozinterileti mutaté 4,5 {szinterliler mutalé 3,5 {szinterfifeni mutaté 3,3
w fm’, maximatis m/m2, maximitis | m2/m2, maximilis | m2/m2, maximilis ] m2/m2, maximalia
dpitménymagassig 21 | ¢plonénymagassig21 | épitménymagussig | epitménymagassig 17 | dpitménymagasssg 17
Jellemadk méter. méier. 14,5 méter. méter. méser,
Kozmilvesitcuség Ossikdzmiives ko Bsszk i k (i k i
Ajénlati 4 Frban 696 600 000 400 000 000 10% 000 000 349 900 006
Ajéntatideje 25 023 223 w23
Osszchasonlits adat fosrdsa, beazonosithacssiga ing.com/ 32862349 ing.com/ 30931303 ing.com /32400265 ing.com/33307222
Fajlagas kindlati 4r (Fx/ml 671815 982 801 1092 183 434 658
Kotsekaids iényeabk Szhzaltkos § kei6 ) Szhzatékos korrekeid } S2azaltkos korrckaid | Szazalékos korrekeio
elhclyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabb % jobb 5% rosszabb 5%
ingatlan mérese (2) nagyobb 5% hasonlo 0% nagyobb 5% hasonlé %
beépithetdség (3) kisebb 15% hasonlé 0% kiscbb 15% kiscbb 20%
hasmalhatosag (4) azonos % azonos 0% azonos 0% azonos 6%
kdzmivesitctiség (5) hasonté 0% hasantd 8% hasonld g% hasonid %
ajiniat vagy eladisi dr (6) ajanlat | -¥% _ajnlac | 0% ajaniat_ | -10% gjaniar | -10%
A piact korrekcid mériéke Ssszesen 5% 5% 5% 5%
Korrigilt fajiagos eladdsi drsk (Fe/m’ ) 772587 933 661 1146799 499857
A figyelembe vett silyszimok 1090% 25% 25% 25% 25%
[Karrigsic sifyozou fitag eladisi &r {Ft/m’) 71 260
- 2
Teleknagysdg (m”) 567
Eszmei hdnyadok a tarsashazban Osszesen 10 000
Albetétre juté eszmei hanyad 562
s z 2
Albetétre juto telekhdnyad (m ) 32
i - b T el
Atlagos, fajlagos telekérték (F/m”) 713 260
Az ingatlanhoz tartozé telekhéinyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jut6 telekhinyad x fajlagos
telekérték) 22 700 000 azaz Huszonkettomillio-hétszdzezer forint

H-1042 Budapest, Jézsef Aftila utca 4-6. Tel: +36 (1) 27C 90 84 E-mail: propentydigrften.bu
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| 4.4 A tirgyi ingatlan forealmi értékének megdllapitisa

. A piaci 8sszehasonlitison alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szami adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mdédszerrel kapott értéket
~megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szémitdsok sordn
© prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositisdbdl realizdlhato arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elonydknek a jelenlegi értékét titkkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklbdése viszont nehezen szamithaté ki. Az
¢lébb emlitett tényezdk mlatt a ket ertekelésn modszer eredményet 70-30 %«os sulyozassal
vettuk fi gyeiembe : - : P ,

Piaci dsszehasonlité Hozamalapli becsiéssel
modszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
11 290 000 3 800 880
Effogadasra javasolt értek, Ft 9 040 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Nap utca 9. szém (35655/0/A/2 .
hrsz-u) aiattl pmceszmtl iizlet jelenlegl piaci értékét: :

9.040.000 Ft-ban,
azaz
Kilencmillié-negyvenezer forintban

hataroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes mgatlanra vonatkoznk és AFA-t nem tartalmaz!

S

Budapest, 2023. februdr28. . (& C o J—

Toronyi Ferenc
Grifton p Ingatlanforgalmi értékbecslé
2002 Bucsapost, Y. fita . méviegyzék szam: 03451/2002
“‘h_’zas 2267502624 S
LR 0009, ‘Rb\‘l;i o

~ H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekéltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
€s anyagi érdekeltsége nem fliz6dik, az 4dltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendo szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informaciok alapjdn készitettiik el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fey a Megbizo éltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken thlmenden nincs tudomasunk, de ezért
feleldsséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kort
ellentrzésiket nem volt mddunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozisban
korlatozottnak tekintendé. A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasét szolgaijak.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékels az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhets értékbefolydsold tényezbkért az értékeld felelésséget nem véllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. probiémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszk6zok értékét.

Az értékelés idSpontja 2023. februar hd, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kell6 pontossiggal nem prognosztizathaté valtozdsai madosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon til torténé felthasznélds esetén a megadott
énték felillvizsgélata indokolt.

Az éltalunk meghatdrozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizd iltal
megjelolt célra torténd felhasznaldsban érvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +38 (1} 270 90 86 E-mail: popertviiarifton.hu
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Szintrajz (részlet)
Tarsashazi alapito okirat (részlet)
Fényképek :
Térkép

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fooszdly
Budapest, XL, Budafoki 0t 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Frhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat

Y o L e o S 1 T I,
Elekironikusan altdiria:

techner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

]

Oldal: 171

Megrendelés szin8000004/75077/2023

BUDAPEST VIILKER,
Belteriilet 33655/0/A/2 helyrajzi szam

2023.02.22

1082 BUDAPEST VIII.KER. Nap utca 9. alagsor.

. Az egyéb 4nalld ingatlan adatai:

"feltilvizsgdlat alatt”

LRESZ

eszmel hényad

tulajdoni forma

megnevezés teriilet szobadk széama
me eqgész/fél
raktar 6l ¢ ¢

Bejegyzd hatadrozat: 9392988/1993/1999.02.13

2. bejegyzd hatdrozat: 9%096/1995/1995.035.11

Tarsashaz

Az 6nalld ingatlarhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghataroz

562710000

ornkorményzati

ottt helyiségek.

. tulajdoni hanyad: 1/1

ILRESZ

bejegyz& hatarozat, érkezési idd: 99096/1895/1995.05.11
jogcim: 1991, évi XXXIII. tv. 246817/1993/1993.12.06
jogcim: eredeti felvérel 89096/1%95/1995.05.11

jogallias: tulajdonos
név: JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT

cim: 1082 BUDAPEST.VIII.KER. Baross utca £5-67

ILRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E~-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejeagyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejeqgyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kKinyomtatva nem mindsdl hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAIDONI LAP VEGE
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Varos [M Kft. Lakaselidegenitési Dokumenticids Rendszer Jozsefvarosi Onkormanyzat

e T_ér,sa.shéztulajdont alapito okirat

Budapest, VIII. ker. Nap utca 9.

1. Altalinos rendelkezések

Jézsefvdrosi Vagyonkezeld KFT. (1084, Bp. Vilker. Or u. 8.s2), mint az ingatlan keeldje az
ingatlannyilvantartdsban Budapest VHI ker. 1057. szdmu tulajdoni lapon, 35655. hrsz. alatl saereplo,
lermészetben Budapest, VIl ker., Nep utca 9. szdm alatti s a helyi Onkormanyzat kizérdlagos wigjdondt

képezd hézingatlant, amelyet a helyl onkormanyzal képviseldtestulete 103/1994. (i, 15, hatarazatéval
elidegenitésre kijelol - a 1993, évi LXXVIN. sz. it &s ill. azt modositd 1994, évi XVIL sz. . és a 2371994 (V. 14,
Onkormanyzati rendelet alapjan - a jelen alapitd ckiratban, tovabba a2 1977. évi 11. sz. vr.-ben és & meliékel!
alaprajzokban foglaltaknak megfelelGen tarsashazzé alakitja &t
A térsashaz kildn lwlajdond ingatianal a kozds tulajdonba utalt ingatanrészekbdl hozzéivk tanoc:é f
tulajdoni illetaséggel egyitt a vevkke! megkotn] tervezets adas-vétel szerzodések Iétrejoudig dnkarmanyzaii
tulajconban maradnak. o
o W

1I. A k6265 és kiilon tulajdon I

az ingatlanrészek eihatdrolasa s meghatérozésa,

valaminl egyes kalon tuiajdony ingatianokra nézve eltvasarizsi jog megahapidsa

A. Kozos tulajdent ingatlanrészek:

1. A tulajdonostarsak kéz6s tulajdonaban maradnak:
& meilékel tlerveken feltintetett és a miiszaki lelrésban kordlirt

1. Pince: 6].6? m?

. Rozlekeds: i

I Pincelépest: . Cl - 93zm

v, Rekeszek: IR  = R 6B m®

v, Kopusl N S | . :; | . :.v_‘]lahv}smz

Vi. P{r}ce elgtér: S e, L 494 n?

vil. Udvar; | S ST L 70540 m?

vit, Lépesshiz: L 3146w

IX. WC elotér: S _ o ‘ _2.04 m?

X. ‘Kéz,tis WC: - - o 3.12 m?

Xi. Legudvar . 0.98 m?
e e .

‘Budapest VIII. ker. Nap u. 9.
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RV Pagtasheoess: 390 o

Xv. Telek: BEHT 00 v

Vi A2 éplizt alapoedsa fulmend fniszerkome, pillred, kamwinypiiérer,

L Fodemsrerksrerzi, dthida’dsok £y Rivahdsmh, erkdiylemer Durkoaiak né
szgcheroty, lgposiarerkezetek;

AVE Ar epiiel fedélssatheret petohejaidssal, koposocdd dpoltds dogn: sretk

KX, FomiurzaioR dbaratial, Ciallakaet Epitubhags sekeantekiash

XX fromiloRzats &v Kpoadhany nylasiant  sreteessisk, ~oeprdiianaioy o
Spuitztbadogqos seetkeaeiekiel,

XA Keuds helyistges nyldsisro seorheze s fae 85 padigborkolatal;

XX iLieposdl, j3rdak;

XXE:. Viveeetel Raicaint 32 Soulithe (Driend bekoléstd! = kol tulafdnn s
YE2RIIKEG. & ks hastndizhl hetyisdaek vinviersteh harenidei4sl Wb gya.

XXRY Srennyveveantek haltwst ot eadletss 2ordnd becsaliakar st & kulon Wlajuuet LnGsoyge
rdnsatlakord verst SR, o KO2os Basersdlold ehiségek veeue

XXV, Elehtiomus yeaetekhalieat 2¢ €ptletro 1080 Boaoiésto! 2 kulon tazpdonl dudfiagpel
elestromes mdrdGrdisig. o kiros hasznalaln helyiséges wieklromns voreicke, feisenelea
gy at s sterehdnyci

XXvi tisle liesastgh garenen

2. A kdzda tulajdon 1000010000, azaz tizezerdizerer hanyadbél all.

A tatsasharhoz casresen 26 ap Rior e dand ingatlan taronk.

B. Kiksn tulajdond Ingatianok

Al cg)cs tu.!b;dcmwé:mk ko,im..:ra d’\nﬁba 'ie dnek o Rowelkerd, tomgsesibon o
waen wlaidon irgstlantészokbal hraza uk tarts

1 A Budapes F;‘:véms Fazsoivaros Ot!k;):méily:ato: fell @ teveker 1 scammal kion, Budapest VML ke
105771 srami talerdoni Iapon 35653471 hesz. alatt feliclt, termesterien 4 Sugapest Vil ker.. e
wita B, pinced, 78 m® athplerdien nem lakas cg helyiseg €5 ¢ k&2os tlaidonbd] 7191 0000 hvgr'sd‘_,

105772 s24mi tuigiduni tspon 35655 A2 hrw. adatt leivell. tuenésiziben a Bl.(ln;’tr:.\' VI k
vica 8. pincel 61 0 ataplariiod nesm iakas citd Relviség ¢ howd w020 meldibulymigeik
kozax tulajdontai 5562410000 hém....

Budapest VL. kKer. Nap . 9. T
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Ertékelt ingatlan; Bp., VII. ker., Nap utca 18. pince (Hrsz.: 35619/0/4/19) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

: a Budapest VIIL. ker., Nap utea 18. szém (hrsz.:35619/0/A/19) alatti,
Onkormaényzati tulajdond pinceszinti raktir forgalmi értékérél

dSzseiviroest Gezdinked s

érkpeietés datum: érkeztetési szan

iktzids datuma: iktatdszény

200303 72 Lx.;g/gg gﬁ/,z@gﬁ

tigyintézd

O—
O E—————
() S—

068937

D O Ce—

K.“.

T -

1 mziléklet

Készitette = : Toronyi Ferenc
' - Ingatlanforgalmi értékbecsié
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt . :1 példanyban

Budapest, 2023. februar 28.

" H-1042 Budapest, J6zsef Aftila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu



mailto:proDenv@qrifton.hu

1l

Ertéhelt ingatlan: Bp., VIlI. ker., Nap utca 18. pince (Hrsz.: 35619/0/4/19) G R IF To N

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIizZ0
[Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi Igazgatésag j
MEGBIZAS TARGYA
[ Az értékelt ingatlan megnevezése : raktar —l
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepillés (véros, keriilet, varosrész) : Budapest, VIII. ker. Corvin-negyed

Utca, hdzszdm, emelet, ajté : Nap utca 18. pinceszint

Hrsz. : 35619/0/A/19

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvarosi Onkorményzat

Jelenlegi bérld : nines

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

{ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog ]
| ERVENYESSEG : fordulénaptél szamitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO0H
Ingatlan tipusa : raktar
Eptlileten beliili elhelyezkedése : pince (utcai)
Kozmii-eliatotisag : viz, csatorna
Epitési technolégia : hagyoményos, tégla
Alapteriilet 1129 m?
Belmagassag : 2,74 méter
Bejdrati ajtd jardaszinttdl mért magassaga : 1,92 méter
Eszmei hinyad : 505/10.000
Tarsashéz telkének teriilete : 643 m?
ERTEKELES
Ertékelés aikalmazott modszere : 8sszehasonlité és hozam alapi elemzés
Ertékelés fordulonapja : 2023, februar 28.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 140.000,-Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 18.060.000,- Ft
azaz Tizennyolcmillid-hatvanezer forint
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad eszmei értéke : 19.900.000,- Ft
azaz Tizenkilencmillic-kilencszazezer forint
Az ingatian likvidacios értéke : 11.750.000,- Ft
azaz Tizenegymillid-hétszdzitvenezer forint

Budapest, 2023. februar 28. Készitette: \-r—-»« e : S

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

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsid

2023 MARC 14,
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jézsef Attila utca 4-6. Tet.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hu
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Evtékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nap utca 18. pince (Hrsz.: 35619/0/4/19) G R l F .r o N

1.

N

INGATLANERTEKELO ADATLAP
A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkoedasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Nap utca 18.
szam alatti, 35619/0/A/19 hrsz-i pinceszinti raktar értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja drveréshez a forgalmi ériék és likviddcids érték megdllapitdsa.
A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentélasi formaban
torténd megéllapitasa. A vonatkoz6 — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szévetsége szakmai
bizottsiga dltal kidolgozott - ajanldsoknak megfeleléen, az abban meghatdrozott
eljdrasokat kovetve, az Allbeszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoponja (TEGOVA) szakmai
Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 6sszehasonlito
elemzésén alapuld €s a hozam alapi moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettlik a 25/1997. (VIIL.1.) PM €s az 54/1997. (V1IL1) FM sz. rendeleteket, tovabb4 a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlan érté€kesitése a szabadpiacon tSrténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont kdvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabilyokban és  irdnymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok. '

2.2, A szakériii jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossigaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgéalt ingatlan esetében a piaci
informéacidk elemzésére épiild Osszehasonlitd modszett iil‘etve_ a hozam a]ap(l
megkozelitést alkalmaztuk. : : ' : I
2.3. Helyszini szemile és idopontja
Helyszini szemle idépontja : 2023, februar 27.
2.4. Felhasznalt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februar 22.)

- szintrajz

- téarsashazi alapit6 okirat (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, meiyeket mcliékle;ként csatoltunk.

" H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property{igrifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nap utea I8, pince (Hrsz.: 35619/0/4/19) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIll. ker.

Besorolas : belterilet

Cim : 1082 Budapest, Nap utca 8. pinceszint

Helyrajzi szam  : 35619/0/A/19

Megnevezése : raktar

Teriilet 1129 m?

Tulajdonos (ok)  : Jézsetvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek t—

Terhek : Egyéb elévasarlasi jog a 35619/A/1-35619/A/18 hrsz-1 ingatlanok

mindenkori tulajdonosai javéra
3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Corvin-negyed elnevezésii
varosrészben, a Nap utcaban, a Kisfaludy utca és a Vajdahunyad utca kdzott 1év6 tarsashaz
pincéjében talathatd. Kornyezetében térsashazas és iizleti, valamint intézményi céld
ingatlanok talalhatoak, a fdldszinten és a pincében tdbbnyire iizlethelyiségekkel,
mithelyekkel, raktirakkal. Az értékelt ingatlan kozvetlen kozelében szamos alapfokd
ellatasi funkcid megtalalhato, A kdrnyék Osszkdzmlves, az utcak burkoltak. A
kozbiztonsag atlagosnak mondhato.

Az ingatlan viz és csatorna kdzmiivel rendelkezik. Témegkdzlekedéssel a kornyéken
kozlekedd autobuszokkal, metréval és villamosokkal érheté el. Személygépkocsival
legkdnnyebben a Nap utca fel$l kizelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1880-as évek

Ingatlan tipusa  : tdrsashaz

Epitési méd : hagyomdnyos, tégla

alapozas : savalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartészerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapotd
fodémszerkezet  : acélgerendas, kizepes allapoti

falazat : tégla szerkezet, megfelelt allapotd
tetGszerkezet : magastetd, atlagos éllapott

héjazat : cserép, kozepes éllapotd

kiilsé feliiletképzés: kéboritast 1dbazat, képoros vakolat, rossz allapota

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszardk : fémszerkezetit ajté és ablakok, ablakok fix fémracesal védettek, gyenge
allapotiak

belsé nyilaszarok : -

padozat, burkolat : beton, pve burkolat, gyenge dllapotban

belso feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett, lambériazott falak, rossz dllapotban

gépészet, héleaddk: villanybojler

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +35 (1} 270 90 86 E-mail: property@agrfton hu %"éz
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Nap wica 18. pince (Hrsz.: 35619/0/4/19) GR lF TON

Az értékelt ingatlant magaba foglalé épiilet 1880-as években épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 2 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Nap utcéban,
a Kisfaludy utca és a Vajdahunyad utca kozott 1évé tarsashaz pincéjében taldlhato, a Nap
utca feldl onalléan megkozelithetd. A vizsgalt ingatlan tobb helyiségre (miihely, raktar,
61t620) osztott, melyek belmagassaga 2,74 méter, a bejarati ajté jardaszintt6l mért
magassaga 1,92 m. A bejarati ajt6 és ablakok fémszerkezetiiek, az ablakok fix fémréaccsal
védettek, gyenge allapotiak. A padozat beton, pve burkolatil, gyenge allapotd, A falak
vakoltak, festettek, csempézettek, lambériazottak, rossz allapotiak. A falakon a nedvesedés
miatti vakolatlevalds lathat6. A falak miianyag lambéridzasa sok helyen hianyzik. Az
ltéz6 helyiségben villanybojler van.

Elektromos dram: kéziizemi hélézatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérééra nincs.
Viz: kdziizemi hal6zatra csatlakoztatva, hitelesitett mérdora van. S
Hasznalati meleg viz: van, villanybojler biztositja.

Csatorna: koziizemi halézatra csatlakoztatva.

Gaz: koziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérdoéra nincs.

Gyengearami berendezés: nincs, .

A flitbberendezést és héleadot nem talaltunk.

Osszességében az ingatlan feldjitandé miiszaki allapotban van.

A vizsgélt ingatlan tulajdoni lapjan raktar megnevezésii, de az elhelyezkedése,
hasznosithatésdga és megkozelithetosége miatt fizletként értékeltiik. ’

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatérozésra.

. helyiségek neftd
Helyiség-megnevezés alapterillete, m
. |Ingatlan helyiségel
- [Mahely B 67,40
. {Raktar 56,34
|6z 5.43
" {Osszesen 129,17
X Alaprajz szerinti, helyszinen ellenfrzétt teriilet (mz) 129,17
Tulajdoni 1ap szerinti teriilet (mz) 129,00

Az értékmeghatdrozas sqrén ﬁgyelgmbe vett hasznos alapterii Iet Osszesen: 129,0 m2

H-1042 Budapest, Jozsef Aftila utca 4-6. Tel.: +38 (1} 270 90 86 E-mail: property:Farifien.hu
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Ertékelt mgan'an Bp., VI, ker., Nap witca 18. pince (Hrsz.: 35619’0’A/19}

GRIFTON 7

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapiu elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.500 Ft/m*/hé6 értéken becsiiltiik meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaeilatas koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettik. A kodzvetlen t6késités
modszeréné] egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A
vizsgélt ingatlan esetében 7,5 %-os t6késitési ratat alkalmaztunk.

Fajlagos bérleti dij

Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Ftiho UM
1. Uzlet, pince, Baross utca - 160 300 000 - 1875
2. Uzet, pince, Bdkay Janos utca - 100 100 000 1000
3. Uzlet, pince, Il Janos Pal papa tér S 80 110 000 -1375
4, Uzlet, pince, Rakéczi tér 137 150 000 1095
5. Uzlet, pince, Szentkiralyi utca 115 250 000 2174
Atlag bérleti dj F¥m*ho 1500
korrekcid 0%
Korrigalt bérieti di F¥im?/ho 1500
Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek L P
A bérletileg hasznosithaté terilet 129
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hod 193 500
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 2 322 600
Tervezhetd kihasznalisag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 1741 500
Kiadasok, Ft ;.
A tulajdonos fenntartasi kéliségei, a bevétel 3 %-a " 52 245
Menedzselési kbltségek, a bevétel 3 %-a - 52245
Felujitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 69 660
Kalkulalhato koltségek ésszesen, Ft 174 150
Eves iizemi eredmény, Ft ' - -1 567 350
Tékésitési rata ’ 7,5%
Tokésitett érték, Ft 20 898 000
Befektetési kiadasok 6 400 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 14 498 000
Hozadéki érték kerekitve, Ft 14 500 000

Tokésitési rata becslése: % o

Kockazatmentes kamatlab 2,8

Orszag kockézat :1,1

Ingatlanpiaci kockazat 2,0

Ingatlan tipus kockazat e

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1} 27C 90 86 E-mail: property@grifien.hu
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldterillet értékénel szdmitidsa

Az eszmei hanyadhoz tartoz6 telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Az értékelends Osazehasontitd adatok jellemz8i
Megnevezés . . e
ingatlan jellemz6i t 2 3 4
Az ingatlan funkcidja Telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
Telepilés Bp., VI ke, Bp., VI ker, Bp., VI ker. Bp., VL ker. Bp., VIIL ker.
Usca, hazezim Nap utca 18, Bauer Sindor utca Bdkay Jinos utca Brédy Sindor nica Magdoina utca
Telek teriilete 643 1036 407 98 803
En-1/C-2 8vezer In-1/M- Gvezetd 1n-2/C-1 dvezeti V. V/P2 dvezeti -1/ M-2 Svezeti
besorolinii telek, besoraldst telek, besoroldsi telek, besaroldsii 1elek, beroroldsn telek,
maximailis maxiradlis maximalis maximakis maximilis
beépitheidség 60 %, beépithetdség 65 %, | boépithetdség 80 %, | beépitheidség 65%, | beépithardsig 60%,
szinteriileti muwats 3,5 § szioterilleti mutatd 4,0 lszinteriileti muraté 4,5 [szinterileti mutatd 3,5 sxinteridet mutaté 3,5
m/m’, maximalis m2/m2, maximdlis | m2/m2 maximdlis | m2/m2 maximilis [ m2/m2, maximilis
¢pitménymagassig 15 | €pi 4g21 | épitménymagassig | Epitménymagassig 17 | épitménymagassig 17
Jeliemzk méter. méter, 14,5 méger, méger. méter.
Kozmiivesitertség Osszl {i dsaxkdzmiives ki 2m Ssazkizmives daszh i
Ajinlati dr Fe-ban 696 000 000 400 000 000 109¢ 000 (0D 349 900 000
Ajanfat ideje 2023 2023 2023 2023
Qsszehasontits adat forrdsa, beazonosithadeiga ing.com 32862349 ing com /093 W3 ing.com f 3200265 ing.com/ 3330722
Fajlagos kinalasi it (Fi/m’)} £71 815 982 801 1092 184 434 659
Korrekcis wényezsk Seazalékos korrekcid 4zalékos korrekeid | Szazalékos | keid | Szazalékos korrekeid
elbelyezkedés (1} rosszabb 5% rasazabb 5% jobh 5% rogezabh 5%
ingadan mérete (2) nagyobb %o hasonlé 0% nagyohb 5% haconts 0%
beépithetdsdg (3) nagyobb $% nagyobb -3% nagyobd 5% hasonlé 0%
hasznithatésig (4) aronos 0% R20M08 D3 azonas % azongs 0%
kdzmivesitettség (5) hasonld 9% hasonlé 6% hagonia 0% hasonld 0%
ajéniat vagy eladisi ir (6) ajnlat | -10% ajdnlae | -10% ajdnlar | -10% ajanlat | -10%
A piaci kortekeid mériche osszescn -5% -10% -15% 5%
Koresgidlt fajlagos eladdsi drak (Ft/m 2} €38 224 884 521 928 357 412925
A figyelembe vets sulyszimok 100% 25%, 285% 25% 25%
Kogrigilt adlyoxzou drlag eladiisi dr { Ft/m*) $12773
2
Telcknagvsdg (m’) 643
Eszmei hanyadok a tarsashdzban Gsszesen 10 000
Albetétre juto eszmei hanyad 505
Lo . 2)
Albetétre jutd telekhanyad (m 32
H . . 2
Atlagos, fajlagos telekérték (FUm”) 612 775
e s
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhényad
eszmej értéke kerekitve (Ft)
{albetétre jutd telekhényad x fajiagos
telekérték) 19 900 000 azaz Tizenkilencmillio-kilencszdzezer forint



ina.com/32862349
ing.com/33307222
oro%25c3%25adieryygbQri_fton.hu
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4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamn adat 4lit rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessilk. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szdmitisok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositisdbdl realizdlhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elonyoknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklodése viszont nehezen szadmithatd ki. Az
elébb emlitett tényezdk mlatt a két ertekeiesn modszer eredmenyet 70-30 %—os sulyozassal
vettitk ﬁgyelembc S :

Piaci dsszehasonlité Hozamalapi becsléssel
médszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Stilyozas 70% 30%
19 580 000 14 498 000
[Effogadasra javasolt énék, Ft 18 060 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1082 Budapest Nap utca 18. szam
(35619/0/A/19 hrsz-u) alattl pmceszmti iizlet jelenlegi piaci erteket. E

18.060.000 Ft-ban,
azaz
Tizennyolcmillié-hatvanezer forintban

hataroztuk meg.

A forgalmi értek tehermentes mgatlanra vonatk021k és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. februdr28. o (\“”‘”—(;/h - o
: L Co o\ B >

. Toronyi Ferenc
”» ;'f:::\?:’:gpjrwlf(ft ‘Ingatlanforgalmi értékbecsld
sefAmda g 4 ¢ . y_ e -
| AdOSIaD: 20679028 -2.41 - névjegyzék szam: 03451/2002

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270,90 86 E-mail: property@arifton.hu
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3. Specidlis feltételezések, korlatozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetS, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapot tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemién megismert allapotban.

Az értékel6 kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
€s anyagi érdekeltsége nem flizédik, az altala meghatirozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informéciok alapjan készitettitk el. A Megbizd az dltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddiségat szavatolja.

fgy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozdsian tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelésséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés soran
felhasznéltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korii
ellenérzésitket nem volt mddunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendé. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciohoz kapcsolddd telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés idbpontja 2023. februdr ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozasai mddosithatjak, illetve
€rvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kévetd 6. honapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjelsit céira torténd felhasznédlasban érvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4+6. Tel.: +36 (1} 270 90 86 E-mail: property@anfton.hy
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Szintrajz
Térsashazi alapité okirat (részlet)
Fényképek
Térkép

‘H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 50 86 E-maik: propertyianfton.hu
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Cloktronikusan aldirta;

Lechner Nonprofit Kft, - Féldhivatai

Budapest Foviros Konmanyhivatata Fldhivatali Fdosztaly
Budapest, X1., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes miselat
Megrendelés szam:8000004/75149/2023

2023.02.22
BUDAPEST VILKFR,
Belteriilet 35619/0/4/19 helyrajzi szam
1062 BUDAPEST VIII.KER. Nap utca 18. pinceszint, "felulvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb ¢nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/féel
raktar 129 5 0 505710000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999989/1999/

2. bejegyzd hatdrozat: 207662/1993/1993.10.14
Tarsashaz
Az 6ndllé ingatlanhcz tartoznak az ala pitdé okiratban meghatarozott helyiségek,

BLRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
jogcim: eredeti felvétel 207662/1993/1983.10.14
jogeim: 1991, évi WXXIII. tv.
jogallas: tulajdencs
név: JOZSEFVAROSI CNKCRMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST.VIII.KER, Barcss utca 65-67

BLRES Z
kejegyzd hatarozat, érkezési idd: 207662/1993/1993.10.14

=

Egyéb elbvéasariasi jog a 35619/A/1-35619/A/18 hrsz-G ingatlanck mindenkori tulajdono- sai
javara,.

Az E-hiteles tulajdoni lap midscolat tartalma a kiadadst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mésoclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonvitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Tarsashazakat képvisels
HEpUletfenntarts és
Ingatlanforgalmazsé EKft.

Budapest VII. ker.
Wesselényl u. 41.

o

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

Cim: Bp. VIII. ker. Hap u. 18, sz,

Hrsz: 35619 Tulajdoni lap sz.: 1023

Tartalom: Alapité okirat 15 lap
Miszaki leixrds 12 lap

Tervrajzok 1 - 5 —-ig




. 4w . 1B. szT. alatti ingatlan
~Budapest VIII. ker. Nap u. 18. sz. alatti ingatlan

1.

?'.‘ k: ’:ﬁsek
Altalanos rendelkKaz&sek

i« ‘Pnkormanyzat (Budapest,
A Budapest Fivaros Jézsefvarosi Upkogmdogpati{Buapest,
VIII. ker. Baross u. 65-67.) neghirdpenmiapidm=mZogatlan—
URBS Tarsahazakat Képviseld, Rpilsiferatarts. é&l Ingutlanint
0 forgalmazé Kft (1077 Budapest, Wafpelsnyiranddlet . pagint/i/
- megbizott a 32/1969.(IX. 30.) Kormapfngrebdndiets Ridqgeniyéye
bekezdésében foglaltak alapjin a thizdypgedsf abwkom 13MeYdnitése
érdekében a Budapest VIII. 1023 tadejdeas mapahapteaipleti,
helyrajzi szam alatt nyilvantartotter648ap2 al e td,
a természetben a Budapest, VIII.. dlugos stulxjdonaban
alattl a Jozsefvarosi Onkormdnyzat Sikérdiageatiulezebhaban
4116 és a Jézsefvarosi Ingat]anokppngorm8nyzkhieXézehen lévd
Vallalata (Budapest, VIII. ker. @fviaj26¢i htsedkiebebrisavs
lakéhdzingatlant a mellékelt <tervrajz és miszaki leiras
azerint S T 3 1
tarsash4dzza alakitja 4t. v
ol e az 1977, ‘4vi 11. sz. tvr.
A tarsashAzzA torténs alakitigraagﬁyial7152#Q9981;(§Y.3ﬁv9.
eldirdsal, a Jézsefvdrosi dnkq;mgagzwh&ﬁﬁiﬂt?%&gal%u&nﬁaPﬁtﬁ
szamt kijelsls hatarozata alapjapylvabamint a jelen alapité
okirat rendelkezései szerint keriiliggimi a:k&ziés tulajdonba
A tarsashdz kiildn tulajdony ingaklauztorddziiwidoddjdonba
i utalt ingatlanrészekbdl hozzajukiedotnd tesajdonts adés~vétell
\ED 1llet8séggel egyitt a vevikkel. magiedisti tarhesidwinband me- et
szerzddések létrejsttéig &nkormanyzati tulajdonban maradnak.

R II.
. :~,la?don ,
X5z8s és kulsn fUlafdon

R./ Kdzods tulajdon

- N . A :a szolgalé helyiségsek mindenkori
A lakasck ¢s nem lakdsok ¢éljdra pzojpetdnbklxijeder mihuakhesri
tulajdonosainak kszés tulajdonaba kerpisbknafpiiéntekathitndidbd
csatolt tervrajzokon és milszaki laidragbinéBefednteret¢sS8E4BE
felsorolt épitményrészek, berendezések és felszerelések az
sgyesitett telekkel egyitt.

i ipt v yrészlet 643 m2 tertiletiel,
I. Az ingatlanhoz ‘tartozé £8ldrégaipbli&tianotyiiitottel,

beépitetlen részen lévo térburkolattal egyiitt.




1T1. Alapozas, felmentSfalak, a kiilsd homlokzat és labazatok
pilleérsk, koézbensd fodéemek, z4arséfsdém burkoclattal,
kivaltasok, kémények, szigetelések, tetszet é3 egyedi
kozts rendeltetésd szerkezetek.

III. Bejarati kapualj és bejdrati kapu, lépcsshazak
lépcsszettel, figgdfolyosdk és egyéb kszlekeds folyosdk.

IV, Koz8s gépészetl berendezések: tiizi-vizrendszer, televizié
vezetékek, antenna.

V. Az épllethen 1é4vs kozmivezeteékek:
elektromos— és gazvezeték halézat, a kézmitbekstéestsl
a kiildn tulajdonu ingatlanok fogyasztasmérdjéig,
~ vizvezetékhdldzat az ingatlan fogyasztasmérsjétsl a
i (j kd18n tulajdoni ingatlanok lecsatlakozé vezetékélig
: - szenanyvizcsatorna-haldzat a kdzmlivezeték rdkdtédstsl a
{ killén tulajdony ingatlanok lecsatlakozé vezetékéig,

- a k&zés tulajdonu helyiségek teljes kdzmithalézata.
XK6z8s tulajdond helyiségek
Pinceszinten
Vi. Tarolé 1. 48,90 m2
VII. Tdaroléd 2. : 6,53 m2
VIII. Tarolé 3. 33,81 m2 '
IX. Tarolé 4. 32,34 m2
X. Feljars 3,22 m2
X1, Pince B 31,19 m2 | i
XII. Vezeték alagut . . 39,82 m2 i
201,87 ma
C Foldszioten
XIIX. Udvar 120,40 n2 :
XIV. Lépcs8haz 1. 18,75 m2 }
i XV. Lépcsdhaz 2. 11,09 m2
; XVI. K&z8s WC 7,38 m2
E XVII. Tarold 0,96 m2
i XVIIl. Légudvar 1. 2,21 m2
{ XIX. Légudvar 2. 4,94 m2
! XX. Légudvar 3. 1,18 m2
XXI. Légudvar 4. 9,69 m2
XXI1. Légudvar 5. 4,03 m2
XXI1Y. Xapualy 19,00 m2
XXIV. Kazlekeda 6,38 m2

206,01 m2




I

. emeleten

XXV. Lépcsdhaz 1. YR B M
XXVI. Lépcsdhiz 2. 54, 9%
XXVII. Figgéfolyosé CE=W
XXVIII. Kdzds WC TS
XXIX. Tarolé , ) 11;2% %
XXX. Légudvar - Ch %Y
73,93 &3 |
I1. emeleten
XXXI. Lépcsshaz 1. “.1%.88 ma
~  XXXII. Lépcsshaz 2. - 31,89 ®m2
(_' xxXIII. Fuggsfolyossé ‘ “?A;%% i)
XXXIV. Kézds WC %38 m2
XXXV. Tarolé 1,46 m2
72,68 B3
Tetsszinten T B o
XXXVI. Padldstér A - 7% - fg
XXXVII. Feljarsé o S 83,88
Osztatlan kdzés teriilat (VI.- XXXVEI.) ss9zédan’ 1L-028 ¥
C Az osztatlan kszés tulajdon 10. oooyzd;d&&h

tizezred eszmei h&nyadbdl &ll.

A kézés tulajdonjog a telek és a fenﬁah;’ FAlaaTAkE %
donban maradd éplletrészek tekinte®sHU A% APEAS HTAKL
és a killdn albetétben feltUntetett; maR 1akds GAaldAat
helyiségegyltittesek mindenkori - tulajdanpaakt & 1B,

a ki18n tulajdonba keriild lakisok és %P halR: ~
lasanal feltlntetett hanyadrész aidn 1 il rMﬁ-

Jelen alapité okirat a tulajdoni a@angm&m

logglak, garazsok, alagsori helyiugdﬂca@mmﬁtg’

a pince szinten lévé helylségeket 0, 4%eas o rhedett ngi Yﬂﬁf
erkélyeket és teraszokat 0,3-as,; a-ﬁfi ﬁﬁefﬁﬁﬁ&ﬁﬁ% é&s - '
teraszokat 0,2 szorzéval veszi figFeletien-

Az egyes heiyiségegyuttesek bsszes aﬁa$2§§ﬂ§¥€t° m@zrge
kerekitett - .
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Az Onkormdnyzat tulajdondba keridll a terveken 14./ szammal
jeldlt, a természetben a I1l. emelet 13, sz alatti

1 szoba, eldszoba, konyha, zuhanyozd, WC helylasdgekbs!
allse drdklakas 36 m2 alapteriilettel, valamint a k8zd8as
tulajdonbsl

354/10.000 hAnyad.

Az Unkormanyzat tulajdonaba kerill a terveken 15./ szammal
jeldlt, a természetben a IJ. emelet 13/a. sz. alattl

1 szobabsl Allé drdklakdas 20 m2 alapterilettel, valamint
a kbzds tulajdonbol

195/10.000 hanyad.

Az Unkormanyzat tulajdondba keridl a terveken 16./ szammal
jeldlt, a természetben a 1I. emelet 14. az. alattl

1 aszoba, félszoba, konyha helylségekbdl allé Bréklakas

36 m2 alapterilettel, valamint a kdzda tulajdonbél

351/10.000 hanyad.

Az Unkormanyzat tulajdonadba Keril a terveken 17./ szammal
Jeldlt, a természetben a IX. emelet 15/a. sz. alatti

1 szoba, konyha, kamra helyiségekbdl Alld drdklakas 36 m2
alapteridlettel, valamint a kézds tulajidonbél

349/10.000 hanyad.

Az Snkormanyzat tulajdonaba keridl a terveken 18.7 szammal
Jeldlt, a természetben a I1I. emelet 15. sz. alatti

1 szoba, eldszoba, fozofdlke fUrddszoba helylségekdsl alls
srdklakas 37 m2 alapteriilettel., valamint a kdzds
tulajdonbai

360/10.000 hdnyad.

" Az Unkormanyzat tulajdonaba keritl a terveken 19./ szammal

jeldlt, a természetben a pinceszinten taldlhats

nem lakas rendeltetésii raktAr, mllthely, 8lt¥zd
halyisegekb&]l 4lls Eletrotechnikai Szdvetkezet
helylségcsoport 129 m2 alapterlilettel, valamint a kbzds
k8z8s tulajdonbsl

505/10.000 hanyad.




) 1082 Budapest, Nap utca 18. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 35619/0/A/19)

A vizsgalt ingatlan bejarata

2023, februar 27.




ince iizlethelyiség (Hrsz.: 35619/0/A/ 19)

. pince

1082 Budapest, Nap utca 18

Raktar
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2023. februar 27.



V'Budapest, VII. ker. Nap utca 18.
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Ertékelt ingatlan: Bp,, VI ker., Préter utca 67 pince (Hrsz.: 36118/0/4/37) GR IF T o N

" INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Priter utca 67. szim (hrsz.:36118/0/A/37) alatti,
Onkormanyzati tulajdonti pinceszinti mihely forgalmi értékérél

Készitette  : Toronyi Ferenc
o - Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt - : 1 példduyban

Budapest, 2023, februar 28.

| Jézselvaros) Gaze a.;:odési.‘zézpont 2rt. |

érkeztetési déium:

erkeztetési szém:

iktatas déturma

2023 -03- 2 2

iRietbszam:

v ugyintézd

o
LHEf 35 1h0ss.

| meliéklet

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 27C 90 56 E-mail: property@arifton.hu
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Entékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Prater wica 67 pince (Hrsz.: 36118/0/4/37)
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GRIFTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIiz0

Jozsefvarosi Gazdalkodsi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodisi Igazgatésig

MEGBIZAS TARGYA

: miihely

[Az ériékelt ingatlan megnevezése

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, kerillet, varosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajté

: Budapest, VIIL ker. Losonci-negyed
: Prater utca 67. pinceszint

Hrsz. : 36118/0/A/37
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL Keriileti Onkorményzat
Jelenlegi bérlé : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog
|ERVENYESSEG : fordul6naptdl szmitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!1

Ingatlan tipusa : mihely

Epiileten beliili elhelyezkedése : pince (utcai)
K&8zmii-ellatottsig : villany, vig, csatorna

Epitési technolégia : hagyomanyos, tégla
Alapteriilet 147 w?

Belmagassag : 2,31 méter

Bejarati ajté jardaszinttél mért magassaga : 1,78 méter

Eszmei hanyad : 129/10.000

Tarsashéz telkének teriilete : 774 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés forduidénapja

: 8sszehasonlité és hozam alapt elemzés
: 2023, februar 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad eszmei értéke

:200.213,-Ft/m?
: 9.410.000,- Ft
azaz Kilencmillié-négyszdztizezer forint
: 3.200.000,- Ft
azaz Harommillié-kettGszdzezer forint

Az ingatlan likvidicids értéke : 6.730.000,~ Ft
azaz Hatmillio-hétszdzharmincezer forint
Budapest, 2023. februar 28. Készitette: e

2075 MR 1 4.

Grifion pr
W2 Binifggen:

Teoronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld

K névjegyzék szam: 03451/2002
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., Prater utca 67 pince (Hrsz.: 36118/0/4/37) G R I F T o N

1.

[
H

INGATLANERTEKELG ADATLAP
A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefviarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt. ~ Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Prater. utca 67
szam alatti, 36118/0/A/37 hrsz-0 pinceszinti mithely értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja drveréshez a forgalmi ériék és likviddcios érték megallapitdsa.
A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formaban
torténd megallapitasa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szévetsége szakmai
bizottsiga 4ltal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatarozott
eijarasokat kévetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoponja (TEGOVA) szakmai

Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlitd
elemzésén alapuld és a hozam alap médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VII1.1.) PM és az 54/1997. (VII1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat speciélis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
elad6 nincsen eladési kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kdvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  iranymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értenddk. .

2.2. A szakértéi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése

- Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabba az értékelés céljara az
~értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci

informdciok elemzésére épiild osszehasonhto modszert illetve & hozam alapu
megkozelitést alkalmaztuk. : o ’

2.3. Helyszini szemle és idopontja

- ‘Helyszini szemle idépontja : 2023. februar 27.

24 Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februar 22 )
.. - szintrajz (részlet)
~ . tarsashazi alapito okirat (résziet)

- Az ingatlanrd] fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

- H-1042 Budapest, JozsefAmla uica 4-6. Tel.: 536 (1) 270 90 86 E-mail: property@ariftonhu '
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker.. Prdter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/4/37) G RIFTON

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1083 Budapest, Prater utca 67. pinceszint
Helyrajzi szdm  : 36118/0/A/37

Megnevezése : mithely

Teriilet 147 m?

Tulajdonos (ok) : VIII. Keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek t—

Terhek D

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Losonci-negyed elnevezésti
varosrészben, a Prater utca €s a Fiivészkert utca sarkan 1év0 tarsashaz pincéjében tallhaté.
Kdrmyezetében tarsashazas és tizleti, valamint intézményi célt ingatlanok talalhatbak, a
foldszinten és a pincében tdbbnyire iizlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktirakkal. Az
értékelt ingatlan kozvetlen kdzelében szamos alapfoki ellatasi funkcié megtaldlhatd, A
komyék Gsszkozmiives, az uteak burkoltak. A kézbiztonsag atlagosnak mondhaté.

Az ingatlanban gaz kivételével minden koézmii megtaldlhats. Tomegkoszlekedéssel a
kdrnyéken kozlekedd autobuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legkonnyebben a
Flivészkert utca feldt kzelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1880.

Ingatlan tipusa  : tdrsashaz

Epitési méd : hagyomaényos, tégla

alapozds : savalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartészerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapotu
fodémszerkezet  : acélgerendds, 4tlagos allapotd

falazat : tégla szerkezet, kbzepes allapott
tetészerkezet : magastetd, atlagos allapott

héjazat : bitumenes lemez, megfeleld allapotd

kiils6 feliiletképzés: kdboritas labazat, képoros vakolat, rossz allapoti

I3

Ertékelt ingatlan
kiilsd nyilaszarok : fémszerkezetii ajté és ablakok, ablakok fémhaléval védettek, gyenge

allapotiak
belsé nyilaszarok : -
padozat, burkolat : beton, kbzepes allapotban
belsé feliiletképzés: vakolatian és vakolt, festett falak, gyenge allapotban
gépészet, héleaddk: -

H-1042 Budapest. Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: properiydar
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Préter utca 67.pince (Hrsz.: 36118/0/4/37) GRIF TON 5

Az értékelt ingatlant magéaba foglald éplilet 1932-ben épiilt, hagyoméanyos tégla
szerkezettel, pince + fSldszint + 2 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Prater utca és
a Fiivészkert utca sarkan 1évd tarsashaz pincéjében talalhato, a Fiivészkert utca feldl
dnélldan megkozelithets. A vizsgalt ingatlan egy helyiségbol all melynek belmagassaga
2,31 méter, a bejérati ajto jardaszintté! mért magassaga 1,78 m. A bejarati ajto €s ablakok
fémszerkezetliek, ablakok fémhéldval védettek, gyenge dllapotiak. A padozat beton,
kozepes allapoti. A falak vakolatlanok, vakoltak, festettek, gyenge allapotiak. Az
ingatlanban felszerelt mosdé talalhato.
Elektromos aram: kdziizemi halozatra csatlakoztatva, hitelesitett mérdora van.
Viz: kbziizemi haldzatra csatlakoztatva, hitelesitett mér66ra van. o
Hasznélati meleg viz: nincs.
Csatorna: kéziizemi haldzatra csatlakoztatva.
Gaz: kdziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérddra nincs.
Gyengearami berendezés: nincs.
A fiitdberendezést és holeadot nem taldltunk.

- (sszességében az ingatlan felijitandé miszaki éliapotban van.
A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjan mithely megnevezésil, de az elhelyezkedése,
hasznos;thatosaga és megkbzeilthetosege mlatt uz]etkent ertekelthk :

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenérzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatérozasra.

helyiségek netté
Helyiség-megnevezés
L alapteriilete, m
- {Ingatlan helyiségei

0 [Midhely 4727
. |Osszesen 47,27
"~ {Alaprajz szerinti, helyszinen ellenbrzétt teriilet (ml) 4727
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 47,00

Az értékmeghatirozis sor:in,figyelembe vett hasznos »alapt‘e‘ri_ilet dsszesen: 47,0 m?, »

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6, Tel.: +36 (1) 27¢ 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapti elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.323 Ft/m?/ho értéken becsiiltilk meg. A kapacitds kihasznéltsagot 75 %-ra
terveztiik,

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi kdltségek, az adok, a biztositds €s a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaelldtds kéltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik 4t. Az fizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettiik. A kozvetlen tokésités
mobdszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t értékmutatova, A
vizsgalt ingatlan esetében 7,0 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

P Hasonlité adatok Méret {m?) Bérleti ij Fyno - ooe et
1, Uzlet, pince, Bacsé Béla utca I - 100 000 1538
2. Uzlet, pince, Békay Janos uica 100 100 000 1000
3. Uzlet, pince, §. Janos Pal papa tér ' 80 110 000 1375
4. Uzlet, pince, Rakoczi tér 137 150 000 1095
5. Uzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1313
Atlag bérleti dj Ft¥m?/ho 1260
méret miatt korrekciod 5%
Korrigalt bérleti dij Fim*/hé 1323
Megnevezés Adatok, ériékek
Bevételek | e
A bérletileg hasznosithatd teriliet o I ¥
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /ho . 62181
Lehetséges bérieti bevétel, Ft/év 746 172
Tervezhetd kihasznattsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 559 629
Kiadasok, Ft S
A tulajdonos fenntartasi keltségei, a bevétel 3 %-a 0 187889
Menedzselési kbitségek, a bevetel 3 %-a 16 789
Felujtasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 22 385
Kalkuldlhaté kéltségek Gsszesen, Ft 55 963
Eves iizemi eredmény,Ft Lo © . 503668
Tokéshési rata - - 7.0%
Tokésitett érték, Ft 7195230
Befektetési kiaddsok 2 000 000
Az ingﬁn hozadéki értéke, Ft 51965 230
Hozadéki érték kerekitve, Ft 5 200 000
Tokésitési rata becslése: % ’ T : T
Kockazatmentes kamatlib 2.5
Orszag kockazat 1,1
Ingatlanpiaci kockazat 2,0

Ingatlan tipus kockézat S 14

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +3¢ {1} 270 90 §6 E-mail: propenvi@®arifion.hy
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4.3 A tdrgyi ingatlanra juto foldteriilet ériékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozd telekértéket a piaci adatok alapjan dllapitottuk meg.

. Az érstketendd {sszehasontizd adatok jellemzdi
Megnevezds ingattan jellemazsi
ingatian jeliemazé s 2 3 3
Azingadan funkcidja Telek Epirdsi telek Eptidsi telek Epitési welek Epitési relek
“Telepiilés Bp., VIH. ker, Bp., VIiL ker, Bp., VIIL kex. Bp., VIIL, kes. Bp., VIIL ker,
Utea, hizszdm Prdcer wica 67, Bauer Sandor utca Dobozi utca Luprautca Magdolna utcs
Telek tertlete 774 1036 2246 901 805
Ln-2/L-1 vezetd Ln-1/M.1 Svezes Ln-1/M.3 vezed Ln-1/M-3 6vezeni Ln-1/M-2 $vezet
besorolded telek, besoroldsa telek, besoroldsa 1elek, besoraldsi telek, besoroldst telek,
maximélis maximalis imali imélis maximilis
beépithetdség 75 %, beépitheidség 65 %, | beépith ép 30%, { beépithetfség 50%, | bedpithetdség 60%,
szinterilled mutatd 4,5 | sziaweriled mutatd 4,0 |szimerlet murald 3,5 |szinterilen mutatd 3,5 szinteritleti mutaé 3,5
m{/m{ maximdtic m2/m2, " imdli m2/m2, imdlis | m2/m2, maximdlis | m2/m2, maximalis
épiuninymagawsig 21 | ¢plominymagasedy 21 | épitménymagaseig 17 | épivménymagassag 17 ) épfimenymagassig 17
Jellemask méier, méwer. méter. méter. méies.
Kbemilvasitetteég Osszkdzmil kiszm i K& zmG " Sssakms
Ajantati &r Ft-ban 696 600 060 526 000 60D 240 008 000 349 900 000
Ajpanlatideje 2023 2023 023 2023
Ouszchasontits adat forrdsa, beazanosithaibsiga ing.com /32862349 ing.com /32638844 ingcom/32820553 | ing.com/33307222
Fajlagos lanalati 4r (Ft/m) 671815 234 194 266 371 434 658
Rorrekeibs tényezdk Szdzalékos kotrekcid | Szézalékos | kei6 ¢ Szizalékos korrekeid { Szdzaldkos korsekeid
clhelyezkedés (1) hasonté % hasonlé 0% hasonld [ hasonid %
ingatian mérete (2) nagyobb 5% nagyohb | 15% hagontd 0% hasenid 0%
bedpithersség (3} kisebb 10% kisebb 20% kisebb 2% kisebb 15%
hasznilhatdsag (4) AZONOS 8% 220N0S 8% 20708 L0 320008 L
k&zmnivesitetség (5) hasonts 0% hasonl 6 0% hasontd % hasonlé 0%
ajénlati vagy eladasi ar (6) ajdnlat -10% ajanlat -10% ajdniat ~10% ajindat | -10%
A piacs korrekeid méridke dsszesen 5% 25% 10% 5%
Korrigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/m” 705 405 292743 293908 456 391
A figyelembe vett silyszamok 100% 23% 5% 25% 8%
Korrigdi sityozott dtlag eladasi &r (Ft/m® 312 789
” . 2
Tekknagysag (m") 774
Eszmei hanvadok a tarsashazban Osszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 129
. o . 2}
Abetétre utd telekhényad (m' 10
H o o . o 2
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m”) 322 789
=
Az ingatlanhoz tartozd telekhényad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jutd telekhanyad x fajlagos
telekérték) 3200 000 azaz Hdrommillid-keltdszdzezer forint

- s .

4.4 A tdrgyi ingatlan forgaimi értékének megdllapitdsa

5y

H-1042 Budapest, Jozsef Attila vtca 4-6. Tel.: +36 (1) 2
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A piaci Osszehasonlitison alapulé megkdzelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamu adat it rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapu megkdzelitéssel végzett szamitisok soran
prognosztizaituk a bérbe adhaté teriiletek hasznositasabol realizalhaté drbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét tikrdzi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklodése viszont nehezen szamithato ki. Az
eldbb emlitett tényez6k miatt a két ertekelésn modszer eredmenyet 70-30 Y%-0s sulyozassai
vettiik figyelembe : -

Piaci &sszehasoniité Hozamalapi becsléssel
moédszerrel szamitott érték, Ft szémitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
o _ 11 210 000 5 195 230
| Elfogadasra javasolt érték, Ft 9 410 000

Az ismertetett moédszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Priter utca 67. szém
(36118/0/AI37 hrsz-u) alatti pmceszmtl fizlet jelenlegi piaci értékét. ,

- 9.410.000 Ft-ban,
azaz
Kilencmillié-négyszaztizezer forintban

hatdroztuk meg.
A forgalm1 érték tehermentes mgatlanra vonatkoznk és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest 2023 februar 28 E Lo C““‘

Toronyi Ferenc

“Grifton P K

3042 ;',a;?q :?pfe rf AN , lngatlanforgalml értékbecsld
et névjegyzék szam: 03451/2002

' H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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3. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekaitozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapott tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
€s anyagi érdekeltsége nem fliz8dik, az &ltala meghatdrozott érték semmilyen
dsszefliiggésben nincs a meghizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informacidk alapjan készitettitk el. A Megbizd az Altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetis
korlatozdsardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomaésunk, de ezért
felelgsséget nem vallalunk.

A rendelkezéslinkre bocsétott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sorin
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékels az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevéielezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezokért az értékelé felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. probiémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magiban foglalja az épiilet rendeltetésszer(
hasznalatéhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcihoz kapcsolddé telepitett vagy mobil eszkz5k értékét.

Az értékelés idépontja 2023. februar ho, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizélthaté valtozasai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitasait, ezért
az értékelés fordulénapjat kévetd 6. honapon til torténd felhasznélas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé éltal
megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: + 36 {1} 270 90 §6 E-mail: propertv@igniton.hy
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Tulajdoni lap
L Szintrajz (részlet)
- Tarsashaz: alapité okirat (reszlet)
o Fenykepek Lo
Terkép

. 'H-1042 Budapest, Jozsef Atiila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@ariftonhy = . - R
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Eiekironikusan alziria:
Lechner Nonprofit Kft. - Foighivatal

Budapest Fovaros Korményhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, X1., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/75172/2023

2023.02.22
BUDAPEST VHLKER.
Belteriilet 36118/0/A/37 helyrajzi szam
1083 BUDAPEST VIII.KER. Prater utca 67. pinceszint. "fellilvizsgdlat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb onalléd ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobdk szama eszmeli hanyad tulaijdoni forma
m2 egész/fél
mihely 47 ¢ 0 129/10000 dnkormanyzati
Bejegyzd hatarozat: §1220/1/1997/1997.04.10
1. bejegyzd hatérozat: 81220/1/1997/97.05.07
Tarsashaz
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 81220/1/19%7/97.05.07
jogeim: 1991. évi XXXIII. tv. 246817/1993./12.06./
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

MRESZ
?f'bejegyzé hatarozat, érkezési 1dd: 32032/1/2013/12.08.06
térld hatérozat: 32032/2/2013/12.08.06
Tarsashaz mddositds bejegyzése irdnti kérelem elutasitédsa
jogosult:
név
s2.név:
szdl.
a.név :
cim

#"bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 94450/4/2013/13.05.16
torld hatérozat: 34112/2/2014/13.05.16
Tarsashiz mdédositads bejegyzése irdnti kérelem elutasitésa

jogosult:
név: BUDAPEST VIII. PRATER U, 67. TARSASHAZ
cim : 1083 BUDAPEST VIII.KER. Prater utca 67.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatcokkal. A szemle masclat a fenn&dlld beiegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

VA8
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Térsashazakat képvisel?d 5
Fpulerfenntarcd és !
ingcatlanforgalmazé KTF :

Budapest, VYII. xer.
Wesselényl u. 41.

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITS OKIRAT

Cim: Bpest, VIII.ker. PRATER U. ©7.sz. j

{ Plivészkert ucca 1. )

Tarcalom: Alapitd okirat: 20 lap
Miszakl leirads: 13 lap

Tervrajzok: 1 - 5 - ig




Budapest, VIIi. ker. Prater utca 67.sz.{ Flivészkert u., 1 ) alacti
ingatlan UL e

TARSASHAZTULAJDONT ALAPSTS OKIRATA

I.

2

Altaldnos rendelkezések

A Budapest Févaros Jozsefvdrcsi Onkormdnyzat / Budapest, VIII.
ker. Baross u. 65 - 67. / megbizisa alapjén az URBS T&rsashézakat
Képviseld, Epuletfenntarto és Ingatlanforgaimazd KFT / 1077 Budapest
Wesselényi u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. &vi LXXVIII. tv. to-
v&bbiakran lakds tv., az 1994. évi XVII. tv. lkiegf@szitésével és
4/1995.171.28.) sz. Onkormdnyzati rendeletben foglaltak alapijén a
hdzingatlanok elidegenitése érdekében a Bp., VIII. ker. 1477 tulaj-
doni lapon 36118 helyrajzi sz&m alatt nyilvéntartott 774 nm alapte-
riletd, a természetben a Budapest, VIII. ker. Préter utca 67. sz.
alatti a Jozsefvar051 Onk ormanyzat k*zarolacos tulajdondban 4116 és
a Vagyonkezeld KFT ( Budapest, Or u. 8. ) kezelésében 1&vd lakdhaz-
ingatiant a mellékelt tervrajz és miiszaki 1eirés szerint

tdrsashdzz&d alakitja &t.

A térzashdzza torténd alakitdsra az 1977, évi 11, sz. tvr. eldira-
sai alapjén, valamint a jelen alapit® okirat rendelkezéseil szeriuc
xeriil sor.

A tdrsashdz kildn tulajdoni ingatlanai a kdzbs tulajdonba utalt
ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulajdoni illetdséggel egyltt a
veviokkel megkdtni tervezett adds - vételi szerzddések létrejdttéig
énkorm&nyzati tulajdonban maradnak. ' e

Ir.

Kézbds és kuldn tulajdon

A./ Kézbs rulajdon

A lakasok és nem lakdsok céljdra szolgdld helyiségek mindenko-
ri ctulajdonosainak koézbs tulajdondba kerllnek a jelen okirathoz csa-
tolt tervrajzokon és miszaki leirdsban feltintetett aladbb felsorolt
épicményrészek, berendezések és felszerelések az egyesitett telekkel

egyltt.

I.. Av \ngatlanhoz tartozd foldrészlet 774 nm terilettel, a
beépxtetlen resven levo terburkola‘tal egyut;.v‘ C




=
4
=

14
<

Alapoczés,
villérek,
kéménvek,

szerkezetek.

Bejdrati kapu,

Lépcsdhaz lépcsdzettel,

feimendialak, a
kHzpensd fodém,
szigetelések,

kiilsd nomlokzat és i1dbazatok,

zaréfédém burkolattal, Kivaltisok,
rerdzetr &€s suvedi kozds rendelustésd
téglakerités:

fiiggéfolyosdk és agyéb kdzlekedd

folvosdk szerkezetel.

Az éplletben

elektromes
ingatlanok

glzvezetrék
ingatlanok

vizvezeték

1é&vd kdzmivezerékek:

hdlézat, a kdzmibekéréstdl a kildn tulajdoni
fogyasztasmérdjéig,

hdldzat, a kdzmibekdrésrdl a kildn tulajdond
fogyasztd berendezéséig,

hdldzat. az ingatlan fogyasznasmérdjétodl a

kildn tulajdond ingatlanock lecsatlakozd vezetékéig,

- szennyvizcsatorna hdlézat, a xdzmivezeték rikdtéstcdl a
kilcn tvelajdont ingatlanok lecsarlakozd veretékéig,
el

- & kd26s tulajdond helyiségek teljes kdzmihildzata

K205 TULAIDONG HELYISEGEK

PINCE

Vi
VII
VIII
IX

XI
XIT
XIII
Xiv
XV
XVI
XVII
RVIIX
XIiX

XX1I
XXI1
XXIIT
XX1Vv
XXV
XXVI
XXVII

jeld pince lépcsd 1,80 nm
jelld rarold 1,492 nm
jeld folyoséd 13,68 nm
jeld folyosd S,74 nm
jeld rekeszek 19,29 nm
jell eldtér 4,14 nm
jeld rekesz 4,86 nm
jeld glotér 3,15 nm
jeld tédrold 44,06 nm
jeld folyosd 10,30 nm
jeld rekeszek 26,77 nm
jell térold 8,28 nm
jelu rarold 12,50 nm
jeld rekesz 7,56 nm
jeld felijaré 1,44 nm
jeld folyosd 9,88 nm
jell xdzlekedd 7,04 nm
jeld rarnold 12,24 nm
jeld elétér 3,00 nm
jeld rekesz 4,80 nm
jeld rekeszek 26,77 nm
jeld folyosd 10,50 nm




XXVIIT jeld
XXIX  Seld
XXX jeld

XXXI  jeld

FOLDSZINT

XXXII jelu
XXXITI jeld
XXXIV  jeld

XXXV jeld
XXXVI jeld
XXXVII jeld
XXXVIIijeld
IXL jeld
XL jeld
XLI jeld

XLII  jeld

I. EMELET

XXXIII jelu
XXXVI  jeltd
XXXVII jeli
XXXVIIIjeli
IXL jell

XLIII jeld

1. EMELET

RV .

XXXVI  jell
XAXXVII jeld

XXXVITIjeld
IXL jeld
XLIII jelu
XLIV  jeli

XLV jeld

eldtér
rekeszek
folyesd

. rekeszek

dgscesen:

kapualj
lépcsdhéz
udvar
melléklépcso
elOtér

kdzOs we-k
eldtér
k6zds we-k
vil .udvar
vil .udvar

~vil . udvar

Osszecsen:

lépcsdhéz
elotér

k6208 we-K
eldtér

kdz6s wc-k
fliggéfolyost

Osszesen:

eldtér

k&zés we-k
eldtér

kozés we-k
figgbiolyosd
lépcsdéhaz

‘padlas lépcsc

-Osszesgen:

oy UL (7

60 nm
23,320 nm
SE,60 nm
26,45 nm

12,91 am

3,90 nm

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

181,36 nm

14,3% nm

3.90 nm

O

nm
nm

DO

[oa R < WV el ¢ 4]

nm




XLVI jeid padlistér 570,30 nm  {( 1,80 m felett
teljes alapterulet 486,70 nm )
van szamicédsban )
dsszesen: 570,30 nm

Az osztatlan k&zds tulajdon 10.000 / 10.00C0-ed, azaz tizezred /
tizezred eszmei hdnyadbdl &11.

A kézds tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt kdzds tulajdonban
maradd éplletrészek tekintetében az egyes Sréklakdsck és a kiilon al-
betétben feltintetett, nem lakds céljat szolgdld helyiségegyittesek
mindenkori tulajdoncsait a B./ pontban, a kildén tulajdonba kerild
lakésok &s egyéb helyiségek felsorolésdndl feltlntetett h&nyadrész
arénydban illeti meg. . .

Jelen alapitd okirat a tulajdoni arédnyok szdmit&sdndl a loggidk,
gardzsck, alagsori helyiségek alaptertletér 0,5-8s, a pince szinten
1év6 helyiségeket 0,4-es, a fedett, de nyitott erkélveket és tera-
szokat 0,3-as, a nyitott erkélyeket &s teraszokat 0,2-es szorzdval
veszi figyelembe.

Az egyes helyiségegydttesek Csszes alapteriilete nm-re kerekitett.

B./ Kilén tulajdon

Természetben megosztva az egyves tulajdoncstdrsak kildn tulajdonédba
kerulnek, mint tarsashdztulajdoni illetdséglik alkotrd része - a
kdz0s tuladoban maradd vagyonrészek kdzds birtokldsénak, hasendla-
tdnak a jogédval - az egyes té&rsashfzi Ordklakisck és nem lakds céld
helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az al&bbiak
szering:

L./ Az Snkormdnyzat tulajdendkba kertl a terveken 1./ szdmmal je-
1&1t, a természetben a " foldszint 1. sz." alacti
1 szoba, konyha
nelyiségekbGl 4116 o6réklakds 3: am alaptertlettel valamint
a kézdbs rulajdonbdl
212 / 10.000 hanyad
2./ Az ¢énkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 2./ szdnmal je-

161t, a természetben a " £4ldszint 2. sz." alatti

1 félszoba, konyha

helyiségekbdl 4114 drdklakds 23 nm alapteriilettel valamint
a kézds tulajdonbdl

155 / 10.00¢ héanyad




(7]
b
-

/ Az &Snkormdnvzat tulajdondba keril a terveken 33./
© . 18lt, a természethben a * 11, smelet 303 sz." alatti

.10 -

»

s.ammal

' .1 szoba, kamra

fl 1a kéz6s tulajdonbol

3./

35./

6./
~.1é:t, a természetben a " pince trafbhiz " alatti
" trafdhelyiség, rakidr

38 ¢ 10.000 hanyad

Az Onkormanyzat tulajdondba kerul a terveken 34./ szdmmal

"18lt, a természetben a " fsg2-i dzlettér " alacti

dzlettér
helyigégbdl 4115 tzlet 24 nm alapceruletcel valamint
a kézbs tulajdonbél , o

161 / 10 060 hanyad

%2 dnkormidnyzat tulajdondba keridl a terveken 35./ sz&mmal

©i6lt, a természetben a " pince mihely " slatti

rmihely, wc
pelyiségekbdl &110 mithely 28 nm alapte'alettel valamlnc
a kuzcs tula)donb6, o

77 / 10.000 hanyad

4z dnkorményzat tulajdondba kerdl a terveken 36./ szémmal

:‘-helyzségekbél 411¢ irafdhdz 29 nm alaptwruleccel valamznc,

38./

a kfzds tulaidonbél
7% / 10.C00 héanyad

Az énkormAnyzat tulajdonidba keril a terveken 317./ sz2&mmal
181t, a természetben a " pince mihely " alatti
mihely

129 / 10.090 hdnyad

Az énkormédnyzat tulajdondba kerdl a terveken 38./ szammal

- 181lt, a természetben a " pince mihely " alatti
- ‘mihely, 61td28, wc, raktér o
- helyigégekbél éllé mihely 133 nm alapce*uientel valamznt L

?.;a kozés cula;donbél

364 /10, 000 hanyad ,

Je"..'

“ helyiségekbdl 8116 orcklakés 14 nm alap:erulectel valam;nt .‘vl

jej v N

je-

je-

-helyiségbél #1106 mihely 47 nm alapcerulattel valam.nt .
- a kézbs tu*a)donbél ST

je-




1083 Budapest, Priter utca 67. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 36118/0/A/37)

Térsashaz utcai homlokzata A vizsgalt ingatlan utcai frontja

A vizsgalt ingatlan bejarata

2023. februar 27.
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Budapest, VIII. ker. Prater utca 67.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VII. ker., Priter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/A4/38) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL Kker., Prater utca 67. szim (hrsz.:36118/0/A/38) alatti,
~ Onkormanyzati tulajdont pinceszinti miihely forgalmi értékérl

Készitette  : Toronyi Ferenc
R " Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 0345172002

'vb'Készbiilt :1példanyban

- iB','da.P&St,ZﬂZl februir28. -

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.; +36 (1) 270 90 86 E-maik property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Prter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/4/38) GRIFTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIiz0
lJézsefvérosi Gazdalkodasi K8zpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag
MEGBIZAS TARGYA
F\z ériékelt ingatlan megnevezése : mihely j
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest, VIil. ker. Losonci-negyed
Utca, hazszdm, emelet, ajté : Préter utca 67. pinceszint
Hrsz. :36118/0/A/38
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIII Kertileti Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

{ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
| ERVENYESSEG : fordulénapté! szamitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!
Ingatlan tipusa : miihely
Eptileten beloli elhelyezkedése : pince (utcai)
Kdozmii-ellatottsag : villany, viz, csatorna
Epitési technologia : hagyomanyos, tégla
Alapteriilet 1133 m?
Belmagassig : : 3,11 méter
Bejéarati ajt6 jardaszinttdl mért magassaga : 2,26 méter
Eszmei hdnyad : 364/10.000
Térsash4z telkének teriilete 1774 m*
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere : 6sszehasonlité és hozam alapi elemzés
Ertékelés forduldnapja 12023, februdr 28.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 198.271,-Ft/m?
Az ingatian forgalmi értéke kerekitve :26.370.000,- Ft
azaz Huszonhatmillio-hdromszdzhetvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad eszmei értéke : 9.100.000,- Ft
azaz Kilencmillié-egyszdzezer forint
Az ingatlan likviddcids értéke : 18.530.000,- Ft
azaz Tizennyolcmillio-dtszdzharmincezer forint
Budapest, 2023. februar 28. Készitette: \::~~i'-»-»~—--~»f-""5 . R e
ine 4 Torenyi Ferenc
2005 WARC 14, Grifton Property Kft, Ingatianforgalmi értékbecsld

1042 Budspent, Jos
A

névjegyzék szam: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 {1} 270 90 86 E-mail: praperty@grifton.bu
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Ertékelt ingatlan: Bp., V1T, ker., Prdter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/4/38) GRIFTO N 3

INGA TIANERTEKELO ADATLAP
1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Prater utca 67
szam alatti, 36118/0/A/38 hrsz-i pinceszinti miihely értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likviddciés érték megdllapitdsa.
2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanériékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi forméban
térténd megéllapitasa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsiga 4ltal kidolgozott - ajénldsoknak megfeleloen, az abban meghatdrozott
eljarasokat kovetve, az Allbeszkoz Ertékelsk Europai Csoporga (TEGOVA) szakmai
Otmutatasai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlitd
elemzésén alapuld és a hozam alapi moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettiik a 25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (V1I1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormaényzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
elad6 nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban é€s  irinymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az ériékelés céljara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épilld  Gsszehasonlitd modszert illetve a hozam alapi
megkozelitést alkalmaztuk. : L SO
2.3. Helyszini szemle és iddpontja

Helyszini szemle idopontja : 2023. februar 27.

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februar 22.)
- . szintrajz (részlet)
- tarsashazi alapit6 okirat (részlet)

- Az ingatlanrdl fénykeépfelvételek késziltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

© . H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: 136 (1) 270 90 86 E-mail: property@orificnhy / P
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Eriékelt ingatlan: Bp., VHI ker., Prater utca 67. pince (Hrsz.; 36118/0/4/38) GRi F T0 N

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvéintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1083 Budapest, Prater utca 67.

Helyrajzi szam  : 36118/0/A/38

Megnevezése : mihely

Terillet 1133 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL Keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -

Terhek -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Losonci-negyed elnevezésii
véarosrészben, a Prater utca €s a Fivészkert utca sarkan 1év6 tarsashdz pincéjében talalthato.
Kornyezetében tarsashazas é€s iizleti, valamint intézményi célu ingatlanok talalhatéak, a
foldszinten és a pincében tSbbnyire tizlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktarakkal. Az
értékelt ingatlan kozvetlen kézelében szémos alapfoku ellatdsi funkcié megtaldlhats. A

korny€k dsszk6zmiives, az utcak burkoltak. A kdzbiztonsag atlagosnak mondhaté.

Az ingatlanban gaz kivételével minden kozmi megtaldlhats. Tomegkozlekedéssel a
komyéken kozlekedd autdbuszokkal érheté el. Személygépkocsival legkdnnyebben a

Fiivészkert utca fel6i kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epitési mod
alapozas
szigetelés
tartészerkezet
fodémszerkezet
falazat
tetoszerkezet
héjazat

kiils6 feliiletképzés:

Ertékelt ingatlan
kitls6 nyilaszarok

belst nyilaszardk
padozat, burkolat
belsé feliiletképzés:
gépészet, héleadok:

+ 1880.

: tarsashaz

: hagyomanyos, tégla

: savalap, allapota nem ismert

: bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
: tégla szerkezet, atlagos allapotd

: acélgerendas, atlagos allapotd

: tégla szerkezet, kdzepes allapoti

: magastetd, atlagos allapot(

: bitumenes lemez, megfeleld allapoti

koboritast labazat, képoros vakolat, rossz allapoti

: fémszerkezetii ajto és ablakok, ablakok fémhaldval védettek, gyenge

atlapotiak

. fém- és faszerkezetii ajtok, rossz allapotaak
: beton, gyenge allapotban

vakolt, festett, gyenge allapotban
elektromos vizmelegitd

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 {1} 270 90 86 E-mail; propertyidarifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Préter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/4/38) GRIFTON 5

Az értékelt ingatlant magaba foglalo épiilet 1880-ban épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + fSldszint + 2 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Prater utca és
a Fiivészkert utca sarkén 1évd tarsashdz pincéjében taldlhatd, a Fiivészkert utca feldl
Onalldéan megkdzelithet6. A vizsgalt ingatlan tobb helyiségre (mthely, raktér, 61t6z6,
mosdd+wc) osztott, melyek belmagassaga 3,11 méter, a bejarati ajto jardaszinttél mért
magassaga 2,26 m. A bejérati ajté és ablakok fémszerkezetiiek, az ablakok fémhaloval
védettek, gyenge allapotiak. Bels6 nyildszardk fém- és faszerkezetliek, gyenge allapotiak.
A padozat beton, gyenge allapoti. A falak vakoltak, festettek, gyenge allapotiak. Az
ingatlan bejarati 1€pcséje nagyon szemetes. Az egyik ablakhoz szallitészalag kapcsolodik.
Az ingat]anban felszerelt mosdo van, a hasznélati meleg vizet elektromos vizmelegitd adja.
Elektromos dram: koziizemi halozatra csatlakoztatva, hitelesitett mérédra van. ’

Viz: koziizemi hdlozatra csatlakoztatva, hitelesitett mér66ra van.

Hasznalati meleg viz: van, elektromos vizmelegit6 biztositja.

Csatorna: kdzilzemi halozatra csatlakoztatva.

Gaz: koziizemi hél6zatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett méroora nincs.

Gyengedrami berendezés: nincs.

A fiitGberendezést és holeaddt nem taléltunk.

Osszességében az ingatlan feltjitandé miiszaki allapotban van.

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjan mithely megnevezésii, de az elhelyezkedése,
hasznosithat6saga és megkozelithetésége miatt iizletként értékeltiik.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellen6rz6tt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatdrozasra.

Helvisé i helyiségek netté
~-megnevezes

L clylscg-megne alapteritlete, m
. |Ingatlan helyiségei

- {Mihely 98,93

~“{Rakiar 18,44

- |Oltsz 14,35
| WC 1,5%

. |Osszesen 13331

_ {Alaprajz szerinti, helyszinen ellenorzétt teritlet (mz) 13331

: Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 133,00

Az értékmeghatirozis sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet 6sszesen: 133,0 m?. _
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Ertékelt ingatlan: Bp., VII1. ker., Prdter utca 67. pince (Hrsz.: 361 18/0/4/38) GRIFTON

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapti elemzéssel

A bérleti dijbo] szdrmazd éves bevétel nagysigéit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.500 Ft/m’/ho értéken becsiiltiik meg. A kapacitas kihasznéltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukciék alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az tizemeltetési
koliséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettik. A  kdzvetlen t8késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szamitunk at értékmutatova, A
vizsgalt ingatlan esetében 7,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

B

Fajlagos bérleti dij

Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Fths Fumins
1. Uzet, pince, Baross utca T 160 300 000 - 1875
2. Uzlet, pince, Bokay Janos utca o 100, 100000 1000
3. Uzet, pince, . Janos Pal papa tér . 80 110000 1375
4. Uzlet, pince, Rékoczi tér 137 150 000 1095
5. Uzlet, pince, Szentkiralyi utca 115 250 000 2174
Atlag bérleti djj F¥m*/ho 1500
korrekcio 0%
Korrigatt bérleti dij F¥m?/ho 1500
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek R N
A bérletileg hasznosithat6 terilet T SR, X
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hd R S 199500
Lehetséges bérleli bevétel, Ft/év © 2394000
Tervezhetd kinasznaltsag % 75%
Figyelembe vehetS bevéte), Ft 17956 500
Kiadasok, Ft I A A R
A tulajdonos fenntartasi koltségei, a bevéte! 3 %-a 3 . 53865
Menedzselési kitségek, a bevétel 3 %-a -~ 53885
Felljitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 71 820
Kalkulalhaté kéltségek bsszesen, Ft B 179 550
Eves izemieredmény,Ft - . 1615950
Tékésitési rata R o 5%
TOkesttett értek, Ft 21 546 000
Befektetési kiadasok 5 700 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 15 846 000
Hozadéki érték kerekitve, Ft =~ B ' 15 850 000
Tokésitesi rata becsiése: % T " o
Kockazatmentes kamatiab 2,5
Orszag kockazat :L1
Ingatlanpiaci kockdzat 22,0

Ingatlan tipus kockazat ~ :1,9
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atlanra juto fldteriilel érickének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan dllapitottuk meg.

) Az értékelendd Osszehasonlité adawk jeilemzdi
Megnevezés . s -
ingadan jellemzsi 1 2 3 s
Az ingatlan funkcidja Telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési sclek
Telepitéa B, VL ker. Bp., VIIL kes. Bp., VIIL ker, Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker.
Utca, bizszdm Prater utcs 67, Bauer Sdndor utca Dobozi utca Lajza utca Magdolna atca
Telek tetiilete T4 1026 2246 901 305
Ln-2/1L1 bvezec Ln-l/M-1 6vezed Ln.1/M-3 bvezets La-1/M-3 Svexets Lo-1/M-2 vezeti
besaroldst ielck, besoroldsd telek, b tisd telek, b tiqi tefek, besoroldsy telek,
maximilis maximilis maximalis maximilis maximalis
beépithetdetg 15 %, betpithetdség 65%, | beipitherssép 0%, | beépitherdség 50%, | beépithetdsig 60%,
szinteriiteti mutatd 4,5 | szinrerdleti mutaré 4,0 {szinteriiled mutaid 3,3 |szinteriilen mutatd 3,5 [szinteriifeti mutatd 3,5
m?/m?, maximdlis m2/m2 maximilis | m2/m2 maximdlis | m2/m2, maximdlis | m2/m2, maximilis
épitmény sg 21 | épitménymagassig 2t { épitménymagassig 17 | épitménymagassig 17 | épfiménymagansig 17
JeBemzdk métee. wndter, mérer, mérer. mézer.
Kizmiivesitertség Oeazkdzmii ! & ‘ G Bssz} & bsazkBrmil
Ajinlati ér Ft-ban 696 000 000 526 000 800 246 000 000 349 900 000
Ajinlas ideje 2023 2023 2023 %
Ogszebasontits ada forriss, beazon osithatésiga ing.com /32862344 ing.com /32638834 ing.com/32829553 iog.com /33307222
Fajlagok Jindtari ér (Fi/m?) 671813 234 194 266 371 434 658
Korrekeios tényezdk Szazalékos korrekeis | Szdzalékos k keid | §zdxalékon & keid § Szdzalékos korrekeid
elhelyezkedés (1) hasonto 0% hasonlo 9% hasonld 0% hasonlé ove
ingatlan mérete (2) nagyobd 5% nagyobb [ 5% hasanlé % hesonld 0%
beépitherSady (3) kisebb 10% dsebb 2% kisebb 0% ldsebb 15%
hasznilhatbaig (4) azonos W azonou % azonos 9% 220008 %
kdzmdvesitettaig (3) hasanlo 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonté {23
ajdnlat vagy cladist dr (6) aiinlal ~16% aidntat -10% ajdnfat -10% sjdnlat -10%
A piaci korrekeiss mdridke dsszesen 5% 25% 1% 3%
Korrigilt fajisgos cladisi drak (Fi/m?) 705 405 292743 293008 456 391
A figyetembe veu salyszimok 100% 25% 25% B% 25%
Koerigike silyozau dtlag cladisi 4c (Fi/ )| 322789
2
Telcknagysag (m') 774
Eszmei hanyadok a tarsashédzban 6sszesen 10 000
Albetétre juto eszmei hanyad 364
oz . 2
Abetétre jutd telekhanyad (m” 28
t . ‘ 2
Atlagos, fajlagos telekérték (Fvm’) 322 789
et
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre juto telekhanyad x fajlagos
telekérték) 9 100 000 azaz Kilencmillio-egyszazezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: + 36 {1} 270 90 86 E-maik pro
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Prdter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/4/38)
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GRIFTON

44 A tdrgyi ingatlan forgalmi ériekének megdllapitdsa

- A piaci 8sszehasonlitdson alapulé megkdzelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
" megfelel6é szami adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapti megkozelitéssel végzett szamitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositasab6l realizdlhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi értékét tiikr6zi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplSk érdeklddése viszont nehezen szamithaté ki. Az

elébb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer credmcnyet 70-30 %—os sulyozassal

vettuk ﬁgyelembe
Piaci dsszehasoniité Hozamalapii becsiéssel
médszerrel szémitott érték, Ft szémitott érték, Ft
Stlyozas 70% 30%
30 880 000 15 846 000

Elfogadasra javasolt eriek, Ft

26 370 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Priter utca 67 szém

(361 lS/OIA/SS hrsz-u) aiattl pmceszmtl iizlet jelenlegi piaci értékeét:

26.370.000 Ft-ban,

azaz

Huszonhatmillié-haromszazhetvenezer forintban

hatiroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes mgatlanra vonatkoznk cs AFA-t nem tartalmaz! -

Budapest, 2023. februér 28.

anton Property Kft.
1042 Budapest, 10156l Bthia L. 46,
Adusza: i 24
o Lee Oé«u!;-ha&w

T
S

S

=

Toronyi Ferenc

| Ingatlanforgalml értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

. H-1042 Budapest, J6zsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E~mail: property@arifton.hu
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5. Specitlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltzhets, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapoti tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezs ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem fliz6dik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli s irasbeli
informéciok alapjan készitettitk el. A Megbizé az éltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

gy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasan tilmenden jogi természeth vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés sordn
felnasznéltunk, tudomasunk szerint helytédlléak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelfsségiink ¢ vonatkozdsban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgéljék.

Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgdltatisai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasolé tényezdkért az értékeld feleldsséget nem villal (pl.:
éptiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(i
hasznélatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddé telepitett vagy mobil eszkoz6k értékét.

Az értékelés idopontja 2023. februar ho, a kizgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kellé6 pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozdsai mddosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi érickre vonatkozd megéllapitésait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon tul torténd felhasznélds esetén a megadott
érték feliilvizsgélata indokolt.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjeldit céira torténd felhasznalasban érvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6, Tel.: +36 {1} 27¢ 90 86 E-mail: proporty@ariften.biu
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o vmumiem

. Tulajdoni lap
IR Szintrajz (részlet) N
. Tarsashazi alapito okirat (részlety ==
~ Féemkepek

~ H-1042 Budapest, Jozsef Atila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: provertv@aritonhis




Flektronikusan aldina:
Lechner Nonprofit Kft. - Foidhivatal

Budapest Foviros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, X1, Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendelés szam8000004/75179/2023

2023.02.22
BUDAPEST VHLKER.
Belteriilet 36118/0/A/38 helyrajzi szém
1083 BUDAPEST VIII.KER. Prater utca 67. pinceszint., “feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6n&lld ingatlan adatai:
megnevezés terttlet szobdk széama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
mhely 133 0 9 364/10000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 81220/1/1997/1997.04.10

1. bejegyzd hatdrozat: 81220/1/19%7/97.05.07
Tarsashdz

2. bejegyzd hatdrozat: 81220/1/1997/97.05.07
Az alapitd okirat szerint hozza tartozd mellékhelyiségekkel.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz& hatarozat, érkezési idé: 81220/1/1997/%7.05.07
jogcim: 1991, évi XXXIII. tv. 246817/1993./12.06./
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baress utca 65-67.

WRESZ
" bejegyzd hatérozat, érkezési ido: 32032/1/2013/12.08.06
torlé hatdrozat: 32032/2/2013/12.08.06
Tarsashdz médositds bejegyzése irdnti kérelem elutasitasa
jogosult:
név :
sz.név:
sziil.
a.név :
cim :

# bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 94450/4/2013/13.05.16
t6rld hatarozat: 34112/2/2014/13.05.16
Tarsashaz modositas bejegyzése iranti kérelem elutasitasa
jogesult:
név: BUDAPEST VIII. PRATER U. 67. TARSASHAZ
cim : 1083 BUDAPEST VIII.KER. Prater utca 67.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldz6 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepl® adatokkal. A szemle mdsolat a fennadlldé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TarsashazaKat képviseld
Zpdlerfenncarcd és
Ingarlanforgalmazd XTF¥
Budapest, YI1. ker
Wesgelényl u. 41

TARSASHAZ TULAJDONT

ALAPITO OKIRAT

R

Cim: Bpest, VIII.ker.

PRATER U. ©7.s2.

{ Fivészkert

Hrsz: 36118

Tarvalom:

A

utca 1. J

1477

-
fa]
w
2]

Alapicd okirat: 20 lap
Miszaki leiras: 13 lap

Tervrajzok: 1 - 5 - 1ig




-Budapest, Vill. ker. Préter utca 67.sz.( Fivészkert u. 1 ) alattl
~.ingatlian S : .

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

I.

T
‘_:

anos rendelkezések

A Budapest Févaros Jozsefvarcsi Onkormdnyzat / Budapest, VIII.
ker. Baross u., 65 - 67. / megbizdsa alapjan az URBS Térsash&zakat
Képviseld, Epuletfenntarto &s Ingatlanforgalmazd KFT / 1077 Budapest
Wesseléryi u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. &vi LXXVIII. tv. to-
vabbiaikhan lakds tv., az 1994. évi XVII. tv. kieg@szitésével és
4/1995,11.28.) sz. Onkormdnyzati rendeletben foglaltak alapjén a
hdzingatlanck elidegenitése érdekében a Bp., VIII. ker. 1477 tulaj-
doni lapon 36118 helyrajzi sz24m alatt nyilvéntartott 774 nm alapte-
riletii, a természetben a Budapest, VIII. ker. Préter utca 67. sz.
alatti a Jozsefvarosi Onkorményzat kizdrdlagos tulajdondban 8116 és
a Vagyonkezeld KFT ( Budapest, Or u. B. ) kezelésében 1évd lakbhiz-
ingatiant a mellékelt tervrajz és miszaki leirds szerint

tdrsashézz& alakitja &t.

A tdrzashdzz& térténd alakitdsra az 1977, évi 11. sz. tvr. eldira-
sai slapjén, valamint a jelen alapitd okirat rendelkezései szeriuc
keril sor.

A tarsashdz kiilén tulajdonid ingatlanai a kéz26s tulajdonba utalt
ingatlanrészekbdl hozzajuk tartozd tulajdoni illetdséggel egyutt a
vevikkel megkédtni tervezett adds - vételi szerzddések letrEJOtCELQ
énkorményzati tulajdonban maradnak.

IT.

K&zds és kuldn tulajdon

5./ Ké&z8s tulajdon

A lakdsok és nem lakésck céljdra szolgald helyiségek mindenko-
ri tulajdonosainak kozos tulajdenaba kerlilnek a jelen okirathoz csa-
tolt tervrajzokon és miszaki leirdsban feltintetett aldbb felsorolt
épitményrészek, berendezések és felszerelések az egyesitett telekkel

egyute.

I. Az ingatlanhoz tartozd foldrészlet 774 nm terllettel, a
beépitetlen részen 1évo térburkolattal egyutrt.




Alapozéas., felmendizlak, a kils¢ homlckzat &s 1ébazatok,
pillérek, kdzpensd £fodém, zdrérédém burkolattal, kivalrodsok,
kémények, szigetelések, tetvdzev &s s2gyedi kdzds rendelroeatési

szerkezetek.

I1r1 Bejdrati kapu, téglakerités: 7,80 fm

V. Lépcsdhaz lépesdrettel, figgdfolyosdk és egyéb kozlekedd
folycsdk szerkezetel.

V. Az épiletben 1é&vd xEzmivezetékek:

- elektromes hdldzat, a kdzmibekéréstdl a kildn tulajdont
ingatlancok fogyasztasmérdjéig,

- gazvezeték haldzat, a kozmibekdtést&l a kildn rtulajdont
ingatlanok fogyasztd berendezéséig,

- vizvezeték hdldzat. az incatlan fogyasztismérdjétrdl a
kildén tulaidond ingatlanok lecsatlakozd vezetékéig,

- szennyvizcsatorna hadldzat, a kézmivezeték rikdtéstdl a
kil#n tuelajdond ingatlanck lecsatlakozd ve:stékéig,

- a kOz28s tulajdontd helyiségek teljes kdzmuhéldzata

KOz0S TULAJDONG HELYISEGEK

PINCE

V1 jelu pince lépcsd 1,80 nm
VII jeld tarolé 3,49 nm
VIII jeld folyosd 13,68 nm
Ix jeld folyosd 5,74 nm
X jeld rekeszek 19,29 nm
X1 jeli eldtrér 4,14 nom
XII jela rekesz 4,86 nm
Xil1l jeld elotér 3,13 nm
XIv jeli tarold 44,06 nm
xv jeld folyosd 10,30 nm
XvI jelu rekeszek 26,77 nm
XVii jeld tareold 8,28 o
XVIII jelu tarold 12,50 nm
XIX jeld rekesz 7.56 nm
XX eld feljaré 1,44 nm
XXI jeld folyosé 9,88 nm
XXII jell xdzlekedd 7,04 nm
XXIIT jell tdrold 12,24 nm
XXIV jeld eldcér 3,00 nmm
XXv jeid rekes:z 4,80 nm
XXV1 jeld rekeszek 26,77 nm

XXVII jelu folyosd 10,50 nm



XKVITI jeld

COXXIX jell

XXX jelu

XXXI  Geld

FOLDSZINT

-

XXXII jeld
XXXIII jeld
XXXIV  jeld
XXXV Jeld
XXXVI  jelu
XXXVII jeli

XXXVIIijeld
IXL jeld
XL jeld
XLI jeld

XLII  Jeld

I. EMELET

XXXIII jeld
XXXVI jeld
XXXVII jelu
XXXVIIIjeld
S IXL jelud
XLIII Jeld

II. EMELET

XXXVI  deld
XXXVII jeld

XXXVIT1jell
IXL jeld
XLIII Jeld
XLIV  jeld

XL jeld

eldétér
rekeszek
folyesd

rekaszek

Osszesen:

kapualj
lépcsdhaz
udvar
melléklépesd
eldtér
kKHz6s we-k
eldtér
kdzds we-k
vil.udvar
vil .udvar
vil.ugvar

&sszesen:

lépcsdhaz
eldtér

k6208 we-k
elOtér

kdz6s we-k
figgéiolyosd

eldtér

kdzds we-k
elocér

kdzds we-k
figgdfolyosd
lépcséhéz
padlés lépcsé

- Osszesen:

S, 60 nm
23,30 nm
5,60 nm
26,45 nm

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

12,91 nm

3,90 nm

————————————

3,80 nm




P oY

XLVI jeid  padlastér 370,30 nm  ( 2,90 m felett
teljes alaptertiest 486,70 nm )
van sz&mitvasban )

_____________

Osszesen: 570,30 nm

Az osztatlan koézés tulajdon 10.000 / 10.000-ed, azaz tizezred /
cizezred eszmei hdnyacdbdl 811,

A k&z38s tulajdonjog & telek és a fentebb felsorolt kdzds tulajdonban
maradd éptletrészek tekintetében az egyes Jrdklakdsck és a kildn al-
betétben feltlntetett, nem lakds céljat szolgdld helyiségegylrtesek
mindenkori tulajdoncosait a B./ pcntban, a kiidn tulajdounba kemild
lakdsok &s egyéb helyiségek felscrol&sandl felrtintertett hényadrés:z
arényaban illeti meg. - .

Jelen alapitd okirat a tulajdoni ardnyok szdmitdséndl a loggidk,
gardzsck, alagsori helyiségek alapteriletét 0,5-0s, a pince szinten
1év6 helyiségeket 0,4-es, a fedett, de nyitott erkélveket é&s tera-
szokat 0,3-as, a nyitott erkélyeker és teraszckat 0,2-es gzorzdval
veszil figyelembe.

Az egves helyiségegydttesek {§sszes alapterilete nm-re kerekitett.

B./ Kilén tulaijdon

Természetben megosztva az egyes tulajdoncstdrsak kildn tulajdondba
kerilnek, mint tdrsashdztulajdoni illetdséguik alkotd része - a
kdzds tuladoban maradé vagyonrészek kdzds birtokldsdnak, haszndlia-
tdnak a jogaval - a2z egyes tdrsashdzi Ordklakdsok és nem lakds célid
helyiségek, azock tartozékaival, felszereléseivel az aldbbiak
szerint:

L./ Az Onkormanyzat tuliajdondka keril a terveken 1./ szémmal je-
181lt, a természetben a " fdldszint 1. sz." alatti
1 szoba, konyha
nelyiségekbé&l &119 O6riklakds 31 nm alapterlletrel valaming
a kozds tulajdonbdl

212 / 10.000 hé&nyad

38]
~

Az Onkormanyzat tulajdendba keril a terveksn 2./ gzammal je-
161t, a természerben a " f£81dszint 2. sz.Y alatti

1 félszoba, konvha

helyiségekbdl d11% drdklakds 23 nm alaptertilettel valamint

a ko6z20s tulajdonbdl

155 / 10.000 hanyad




- 10
210 -

/ Az Onkecrmdnyzat tulajdondba keriil a terveken 33./ szdmmal je-
- "181t, a természetben a " II. emelet 30a sz.” alatti
-1 szoba, kamra

;=f'fhelvxségekbol 4116 Oroklakds 14 nm al apterulecyel va‘am;nc
'v..ya kézbs cula;donbol o : :

34./

98 / 10.000 hényad

/ Az énkerményzat tulajdondba kerdl a terveken 34./ sz&mmal je-
"~ 181t, a terwmészetben a " fsz-i Uziettér " alarti :
- dzlettér

o helyiségbdl 41146 Gzlet 24 nm alapceruletcel valamxnt
-2 kbzés tulajdonbél o ,

35./

37./

Az dnkorményzat tulajdondba keril a terveken 36./ szammal je-
“1é:t, a természetben a " pince traféhdz " alatti ‘
~trafbhelyiség, rak:idr

Az Sénkorminyzat tulajdondba kerdl a terveken 37./ szdmmal je-
- 161t, a természetben a " pince mihely " alatti v

; ~he1y1ségb6l 116 mihely 47 nm alapterulnttel valamznt
ja Rézés tulaJdonDOI , ,

- "helyiségekbdl allé mihely 133 nm alapterulet;el valamlnt
a kbzés tula]donbo1 . _

161 / 10.060 hanyad

2 Onkorminyzat tulajdon&ba keril a terveken 35./ szdmmal je-

" 36lt, a természetben a " pince mihely " alatti

wnihely, wc

helyiségekbol allo muhelv 28 om alapca*alettel valamxnt
_a kvzés tulagdonbé D S

79 / 10.000 hanyad

helyiségekbdl all¢ iraféhédz 29 nm alapterilettel valamint
a kdz6s tulajdonbol L ’

79 / 10.000 hé&nyad

mihely

. 129 /.10.000 hényad

Az dSnkormédnyzat tulajdondba keril a terveken 38./ szémmal je-
161t, a természetben a " pince mihely " alatti
mihely, &ltdzd, we, raktar

363 / 10.000 hdanyad




1083 Budapest, Priter utca 67. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 36118/0/A/38)

Komyezet, utca

Tarsashaz utcai homlokzata A vizsgalt ingatlan utcai frontja

A vizsgalt ingatlan bejarata

2023. februar 27.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Préter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/4/1) G RIFTON

" INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Priter utca 69. szdm (hrsz.:36116/0/A/1) alatti,
Onkormanyzati tulajdonu pinceszinti raktar forgalmi értékérol

®ozpont Zr,
érkeaietési czém

iKiglas ¢étuma

00117 W/ y

Ggyintézd

1 meiiékiat

Készitette - : Toronyi Ferenc
: Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2023. februsr 28.

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 S0 86 E-mail: property@qri
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ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0

[Jézsefvérosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésdg

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

: raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleptilés (véros, kerillet, virosrész) : Budapest, VIII. ker. Losonci-negyed
Utca, hazszam, emelet, ajté : Préter utea 69. pinceszint
Hrsz. 1 36116/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : Budapest Jézsefvdrosi Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nines
A tulajdoni helyzet/forgalomkepesség értékelése : forgalomkeépes
{ERTEKELT ERDEKELTSEG  tulajdonjog
[ERVENYESSEG : fordulénapt!l szdmitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Ingatlan tipusa

Epuleten belilli elhelyezkedése
Kozmi-elldtottsdg

Epitési technolégia

Alapteriilet

Belmagassag

Bejérati ajté jardaszintt6] mért magassaga
Eszmei hanyad

Térsashaz telkének teriilete

: raktar

: pince (utcai)

: nincs

: hagyomadnyos, tégla
:7tm?

: 2,25 méter

: 1,85 méter

: 510/10.000

: 565 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: sszehasonlitd és hozam alapl elemzés
: 2023. februar 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidéciés értéke

: 149,718,-Ft/m?
: 10.630.000,- Ft

azaz Tlumillid-harszdzharmincezer forint

: 4.300.000,- Ft

azaz Négymillio-haromszdzezer forint

: 7.520.000,- Ft

Budapest, 2023. februdr 28. Készitette:

2025 MARC 1 4.

a7 Boatag

Grifton Property Kit,

azaz Hétmillio-otszdzhiiszezer forint
T S

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

Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

.....

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1} 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Prater utca 69.
szam alatti, 36116/0/A/1 hrsz-0 pinceszinti raktar értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likviddcios érték megdllapitdsa.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi ériék egyszeriisitett dokumentalasi formdaban
torténd megéallapitasa. A vonatkozo — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szvetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajénldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott
eljarasokat kovetve, az Alldeszkoz Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai
utmutatisai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité
elemzésén alapul6 és a hozam alapi moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  iranymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

2.2, A szakértii jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajatossdgaira, tovéabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgélt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzésére éplilé Osszehasonlitd modszert illetve a hozam alapd
megkozelitést alkalmaztuk. o Lo S
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idopontja : 2023. februar 27.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok |
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februar 22.)
- szintrajz

~ -~ tarsashdzi alapit6 okirat (részlet)

- Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

e H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1} 270 90 86 E-mail: progerty@arifton.hu //
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VI ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1083 Budapest, Prater utca 69. pinceszint

Helyrajzi szam  :36116/0/A/1

Megnevezése : raktér

Teriilet (71 m?

Tulajdonos (ok)  : Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek T

Terhek T—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értekelésbe vont ingatlan Budapest VIIL. keriiletében, Losonci-negyed elnevezési:
varosrészben, a Prater utca és a Fuvészkert utca sarkdn iévé tarsashaz pincéjében talalhatd.
Kérmyezetében tdrsashdzas €s iizleti, valamint intézményi célu ingatlanok talalhatéak, a
foldszinten és a pincében tGbbnyire lizlethelyiségekkel, mithelyekkel, raktarakkal. Az
ériékelt ingatlan kozvetlen kdzelében szamos alapfoka ellatasi funkcié megtaldlhats, A
kornyék dsszkdzmiives, az utcak burkoitak. A kozbiztonsag atlagosnak mondhaté.

Az ingatlan nem rendelkezik k&zmiivel. Tomegkozlekedéssel a komyéken kozlekedd
autébuszokkal érhet el. Személygépkocsival legkOnnyebben a Fiivészkert utca felSl
kozelithet meg.

' 3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900.

Ingatian tipusa  : tarsashaz

Epitési mad : hagyomanyos, tégla

alapozés : savalap, llapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapot
fodémszerkezet  : acélgerendas, atlagos allapoth

falazat : tégla szerkezet, k6zepes allapoti
tetdszerkezet : magastet0, atlagos allapoti

héjazat : bitumenes lemez, megfeleld 4llapot

kiilsé feliiletképzés: kéboritash labazat, kbporos vakolat, rossz llapoti

Ertékelt ingatlan

kiils® nyilaszardk : fémszerkezetii ajto és ablakok, gyenge allapotiak
bels6 nyildszarok
padozat, burkolat : beton, kdzepes allapotban

belsé feliiletképzés: vakolatlan, festett falak, kizepes allapotban
gépészet, héleadok: -

H-1042 Budapest. Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: + 36 {11 270 S0 86 E-mail: propar
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Az értékelt ingatlant magaba foglal6 épiilet 1900-ban épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + fSldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Prater utca €s
a Fiivészkert utca sarkén lévo tarsashaz pincéjében talalhatd, a Fiivészkert utca fell
dndlléan megkozelithetd. A vizsgalt ingatlan egy helyiségbd! all, melynek belmagassiga
2,25 méter, a bejérati ajtd jardaszinttdl valé magassdga 1,85 m. A bejérati ajto ablakok
fémszerkezetiiek, gyenge éllapotiiak. A padozat beton, kbzepes allapoti. A falak
vakolatlanok, festettek, kdzepes allapotiak.

Elektromos aram: koziizemi hélézatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérdéra nincs.
Viz: kdziizemi hal6zatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mér66ra nincs.

Hasznalati meleg viz: nincs.

Csatorna: kdziizemi hédlézatra nincs csatlakoztatva.

Gaz: koziizemi haldzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett méréora nincs.

Gyengedrami berendezés: nincs.

A fiitbberendezést és holeaddt nem taléltunk.

(sszességében az ingatlan kozepes miiszaki 4llapotban van.

A vizsgilt ingatlan tulajdoni lapjan raktdr megnevezésii, de az elhelyezkedése,
hasznosithatdsaga és megkozelithetdsége miatt iizletként értékeltlik, =

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellen6rzott alaprajz alapjén, kerekitve
keriiltek meghatarozasra.

. helyiségek nettd
Helyiség-megnevezés i 2
| alapteriilete, m
_ |Ingatlan helyiségei

- |Raktér 71,24
|Osszesen 71,24
" |Alaprajz szerinti, helyszinen eflendr2dtt teriliet (mz) 71,24
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 71,00

Az értékmeghatarozas sorn figyelembe vett hasznos alapteriilet 6sszesen: 71,0 m?,

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prope
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Erickelt ingatlan: Bp., VI ker., Préter uica 69. pince (Hrsz.: 36116/0/4/1) GRIFTON

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.260 Ft/m*ho értéken becsiiltilk meg. A kapacitas kihasznaitsagot 75 Y%-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban Altalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi kéltségek, az adok, a biztositas és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az tizemeltetési
kéltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerlisitettitk. A kozvetlen tokésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jdvedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A
vizsgélt ingatlan esetében 7,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

& Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Fho F“"“gfmﬁm‘“’ 4
1. Uzlet, pince, Bacs6 Béla utca — 65 100 000 1538
2. Uzlet, pince, Bokay Janos utca - 100 100 000 ,jfwoo
3. Uzet, pince, I. Janos Pél pépa tér 80 110 000 1375
4. Uzlet, pince, Rakoczi tér 137 150 00O 1095
5. Uzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1313
Atlag bérleti di Ftm*/hé 1260
korrekcio 0%
Korrigak bérleti dj Ftm?/h6 1260
Megnevezés Adatok, ériékek
Bevételek | T S
A bérletileg hasznosithato terilet T N 4
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/ho . , 89 460
Lehetséges bérleti bevéte), Ft/év ' 1073520
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetS bevétel, Ft 805 140
Kiadasok, Ft D o
A tulajdonos fenntartasi koitségei, a bevétel 3 %-a 24154
Menedzselési kéltségek, a bevétel 3 %-a ’ S 24 154
Felljitasi kbltségalap, a bevetel 4 %-a 32 206
Kalkulalhato kéltségek bsszesen Ft 80 514
|Eves izemieredmény, Ft . . . 724626
. |Tékéstésirata A L o 15%
| T6késttett érték, Ft 9661680
Befektetési kiadasok 3 500 000
- |Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 6 161680
- {Hozadéki érték kerekitve, Ft o 6 160 000
- Tokésitési rata becslése: % S o SR
‘Kockazatmentes kamatlab 2,5
" Orszag kockazat 1,1
" Ingatlanpiaci kockazat 2,0

- Ingatlan tipus kockdzat :1,9

o H-1042 Budapest, Jézsef Attifa utca 4-6. Tel.: 436 (1} 270 90 86 E-mail: property@griftenby
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4.3 A tdr,

i inpatlanra juto {Gldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Az érrékelends Osszehasonling adazok jelt
Megnevezds ingatlan jellemz5i
ingadan jeliemz35i 1 2 3 7
Azingaan funkeidja Telek Epfiési telek Epitsi telek Epitési telek Epfissi telek
Telepiilés Bp., VL ker. Bp., VID. ker. Bp., VI, ker. Bp., VIIL ker. By, VIIIL ker.
Utca, hizszim Priter utca 69, Bauer Sandor utca Dobozi utca Eujzaurca Magdoina utca
Telek tariilece 365 1636 2246 91 803
Ln-2f1-4 Syz2et Ln-3/ M- byezeti Ln-1/M.3 svezet tn1/M-3 gvezani Lin-1/M-2 svezet
besoroldsii telek, besorolden telek, besorolisi telek, besoroldsi telek, besorolisi telek,
maximalis maximilis maxim4lis maximilis maximilis
betpitherdség 75 %, | beépithetdség 65 %, | boépithetSség 50%, | bedpitheiSaég 50%, | beépftheibseg 60%,
szinterilled mucatd 4,5 | sxinteritled mutatd 4,0 fazinterBleti mutard 3,5 [szintertilen mutatd 3,5 [szinteriiled mutaté 3,3
m* e, maximilis mfm2, maximalis | m2/m2, maximilis | m2/m2 maximilis | m2/m2 maximilie
épitménymagassig 21 | €pimménymagassip 21 | pliménymagassig 17 | ptiménymagassig 17 | épiundnymagassig 17
Jellemaok méter. méter, méter. mézer, méter.
Koxmiivesitettség Ossrkdzmaves A ke dzmil kdzmif kozmdy
Ajanlad ér Fr-ban 696 600 000 526 000 000 240 000 000 349 900 000
Ajdnlatideje 2023 2023 2023 2023
Osszehasonlité adat forrésa, beazonosithatdsiga ing.com /32862339 in&fom/ 32638834 ing.com/32829553 ing.com/33307222
Fajtagos kindtati & (Ft/m%) 671815 234 194 266 371 434 638
Korrekcits iényrz6ic Sz2dzalbkos koreekeio | Szdzalékos kortekeid | Szdzalékos korrekeid | Szdzalékos korrekeid
elhelyezkedés (1) hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé %
ingadan mérete (2) aagyobb 5% nagyobb | 15% nagyobb 5% hasenld %
beépitherdség (3) kisebb % kiscbb 2% dsebb 2% kisebb 15%
hasmdlhatésig (4) azonos f1223 220n08 0% azenos 0% azonos %
kbzmiivesitettség (5) hasonls 0% hasenlé 9% hasonléd 0% hasonld 0%
Ajdntati vagy efaddsi 4 (6} ajdnist | -i0% ajdnlat | -1#0% signjat | -10% ajdntat | 10%
A pines korrekeid mériéke Sssxesen 5% 25% 5% 5%
Korrigslt fajlagos cladisi drak (Fe/m”) 705 405 292743 306 326 456 391
A figyelembe ven autyszimok 100°% 25% 25% 25% 23%
rrigilt silvozon dtlag claddsi &r (Ft/m™) 326 119
2
Teleknapysép (in") 256
Eszmei hanyadok a tarsashizban dsszesen 10 000
Abbetétre juto eszmei hanyad 510
[ 2
Abetétre juté telekhanyad (m ) 13
{ : —p 2
Atlagos, fajlagos telekérték (FUm”) 326119
Az ingatianhoz tartozé telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albeté tre juté telekhinyad x fajlagos
telekérték) 4 300 000 azaz Négymillio-hdromszdzezer forint
o

H- 1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (13 270 50 86 E-mail: pipo
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-, 4 4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci 8sszehasonlitison alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy
megfelel6 szamu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessitk. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szdmitdsok sorin
prognosztizaltuk a bérbe adhaté terilletek hasznositiasabol realizélhaté arbevételt. A
hozamszamitads azoknak a tulajdoni elény8knek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklédése viszont nehezen szdmithato ki. Az
eloébb emlitett tényez8k miatt a keét ertekele51 modszer eredmenyct 70-30 %-os stalyozassal
vettﬂk ﬁgyelembe : S o :

Piaci sszehasonlitd Hozamalapii becsiéssel
modszerre! szémifott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
12 540 000 6 161 680
[Effogadasra javasolt érték, Fi 10 630 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Prater utca 69 szam
(36116/0/A/1 hrsz~u) alatt: pmceszmn iizlet jelenlegi piaci értékét: '

"~ 10.630.000 Ft-ban,
azaz
Tizmillié-hatszazharmincezer forintban

hataroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes mgatlanra vonatkoznk és AFA-t nem tartalmaz!

N——

Budapest 2023. februar 28. ( —r

: Toronyi Ferenc
m?; 'uf;;‘; f'°pertv Kit. Ingatlanforgalmi értékbecsld
" ggscam, : ‘névjegyzék szam: 03451/2002

© H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hy
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Erickelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Préter wica 69. pince (Hrsz,: 36116/0/4/1) GRIFTON

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltbzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban,

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezs ingatlanhoz semminemil személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiizddik, az 4ltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizdsi dij nagysagaval.

Az ériékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szdbeli és irasbeli
informécidk alapjan készitettiik el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét €s valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasdn tilmenden jogi természetii vizsgédlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok €s informécick, melyeket az ériékelés soran
felhaszndltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosséglink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendS. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgdltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezGkért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl.:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémdék).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magéaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés idopontja 2023. februar hé, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés fordulénapjat kovetd 6. honapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
érték felulvizsgalata indokolt.

Az aitalunk meghatéarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjeldlt célra tdrténd felhasznalasban érvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tet: +35 (1) 270 90 88 E-maik property@anifton
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Tulajdoni lap
Szintrajz
Térsashazi alapité okirat (részlet)
 Fényképek o
Térkép

‘H-1042 Budapest, JézsefAttilavutca 4-6. Ted.: +36 (1) 270 90 66 E-mail: propenys




crrotitkasan alairia

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Févaros Konmdnyhivatala Féldhivatali Feoszély
Budapest, X1., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni 1ap - Teljes masolat
Megrendelés szanm:8000004/75191/2023

2023.02.22
BUDAPEST VIILKFR.
Belteriilet 36116/0/A/1 helyrajzi szdm
1083 BUDRPEST VIII.KER. Prater utca 69. pinceszint. “felilvizsgdlat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb &ndlld ingatlan adatai:
megnevezeés terlilet szobak szima eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
raktér 71 o 0 510/10000 onkorményzati

Bejegyzd hatarozat: 397150/1/2003/03.12.15

1. bejegyzd hatéarozat: 3%87150/1/2003/03.12.15%
Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzitartozd mellékhelyiségek.

L.RESZ

1. tulaidoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 397150/1/2003/03.12.15
jogcim: 1991. évi XXXIITI. tv. 1, & 246817/2003./12.06./
jogeim: eredeti felvétel
jogadllas: tulajdones
név: BUDAPEST JOZSEFVAROST ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Barcss utca 65-67

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennallé beiegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minGsil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak.

TULAJSDONI LAP VEGE
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Budapest Fivirps J dzsefy

drosi Onkormin yaal

larsashaztulajdont
alapito okirat

Budapest VIII. ker., Prater utca 69.

(Hrsz.: 36116)

2003.
Budapest VHI. keriilet

I. oldal



Jozsefvdrosi Onkorminyzot

vﬁ_t:lgupcsl V1, kerdilet

 Tarsashaztulajdont alapits okirat

Budapest, VIII. ker. Prater utca 69. §

1 Altaldnos rendelkezések

A Budapest Féviros Jozsefvarosi Onkormiédnyzat megbizdsabol a Jozsefvarosi Vagyonkezeld
Kift. (1084 Budapest, Or u. 8. 52.) az ingatlan-nyilvintartasban Budapest, VIII. ker., 36116 hrsz.
alatt szerepld, természetben Budapest, VII. ker, Prater utca 69. szam alam, a helyi
onkormanyzat wlajdonat képezd hazingatlant - az 1993. évi LXXVIL. sz. It. ill. az azt médosité
1994, évi XVIL sz. . és a 29/2000 (VIL 14.) 6nkormanyzati rendelet alapjan - a jelen alapitd
okiratban, tovibba a tarsashazakrol szolé 1997. évi CLVIL sz. torvenyben €5 a meliekeh

a!apxayokban foaiaftai\nak megfeleléen mrsashazza alaluga at. ' S o

A rarsashdz neve:

Budapest VIIL keriilet, Prdter urca 69, Tdrsashdz.

I A kéeds és kitlon tulajdon

az ingatlanrészek elhatarolisa és meghatarozasa

A Kizos tulajdoni ingatlanrészek:

I. A tulajdonostirsak kozis tulajdoniban maradnak:
a mellékeh terveken feltiintelett és a milszaki leirasban korilict

]

Pince:

i
Hl
IV,

vl
VIL

Vi

telek:

lépesdhaz:
Tarolo:

Tarold:
Tarolo:
Tarold:

“Yarolo:
Tarolo:

C 565 m?_

. 7,02m

- 6,49 m

o 38,31 m’
10,75 m
2444 m

S 2785w’
63,21 m’

[V R R W V)

F)‘—u;)(lf)z?st V1L ker., Priter u_fca_69,, D " : R 2. oldal




Budapest VI keriiler

Jozsefvarosi Onkormanyzat

Fildszint

IX.
X.
XL
X1l
XL
XV,

1. emelet:
XV.
XVL
XVIL
XVIIL

i1, emelet:

XIX.
XX.
XX1
XXT1.

I11. emelet:

XXHL
XXV,
XXV,

XXVL

Tetiter:

XXV

XXVIL
AXIX

NXXL
XXXIL

XXNXIL
XXXV,
XXXV,

Udvar: 88,65 m’
lépeséhaz: 7,62 m’
1épesdhaz: 18,74 m’
légakna: 0,80 m’
kapualj: 24,48 m*
kozGs we: 4,11 m’
lépesbhaz: 7,62 m
koz0s we: 411 m’
fuggdfolyoso: 26,49 m’
lépesihaz: 18,74 m’
lépeshiz: 7,62 m’
k8285 we: 4,11 m’
fiiggdfolyosé: 26,49 m’
Iépesbhaz: 18,74 m*
lépesdhaz: 7,62 m?
k6zds we: a1 m’
fiiggdfolyoss: 26,49 m*
tépeséhaz: 18,74 m?
1e1éér: 385,80 m’

Az épiilet alapozdsa, felmend falszerkezete, pil!érek ¢s kéménypitlérek.
Fodémszerkezetek, dthidalasok és kivaltasok, fliggdfolyosdk szerkezete,
iépesoszerkezetek.

Az éplilet fedélszerkezete tetdhdjaltdssal és a kapesalddé éptiletbiadoegos
szerkezeitel.

Homlokzatok ldbazatképzéssel €s a kapesolodo épiiletbadogos szerkezettel,
Homlokzati nyilaszéard szerkezetek, épitletaszialos, épiiletlakatos és
¢piiletbddogos szerkezetek,

K&zos helviségek nyildszard szerkezetet, fal- és padidburkolatai.

E1oiepesdk, jdrdak.

Vizvezeték-halozat az épiiletbe valo bekotésétd! a kilon ulajdoni illetdsépek
heesatlakozd vezetékéig, a kézds llasznaiam Iaeblseom vezétékel, felszerclési

targvai és szerelvényei. D PN
TS }& A .‘/

Budapest VIIL ker., Prater uica 69..




“Badapevt 11 horiilet Jozsefvirosi Onkormdnyzut

X hildzdl az épiletbe vald bekdidsétal o kildn tulajdom

CNNNYI
: ) etz vezerdhdlp, a kOzés hasgnalans helyisépek vezatdhel

ek elektromoy togyaszidsmdrd dradig, a kozos haszndlatd helyisdpck
eledannmics seretdket, felszerelési theghal & szmrelvényei.

alop-. ¢ felszallo vezerdhek a klin wlaid

P abiek g
i SRYAYS
‘ helyis¢gek gdzvezeldker & szerelvénya.

Codrang, s kozos

ai illetisépel pasngé

- 2 A kozbs talajdon 1606010000, azaz tizezer/tizezer hanyadbal )l
A trsashidzhar sszesen 3 db kil wlajdond ingatlan tantozik,

B Kilén tulajdond ingatlanok

Az egves wlydonastdrsak kilon wilgjdondba kerdfnek a Kovetkezd, enmésaciben megoszion
helviscy egyiillesek azok tartozdkaival, sovabbd a kozos telajdond ingatlanrészek bl hozzdjuk
_dartead twlaydors iretdségpel epyiit. : o

\ Budapest Foviros Jazsefvanos: Onkormanyzatot dlen a terven T szdnumal jeloh, Budapest
VI kel 361164AST hrszo alant febven,  természethern a Budapest VIHL ket
©Prater weea 69, pcdber S rakidr 1ojeli 71,24 m2 alapterdleill nem lakas oéljdra
Sazolpdlo helyistg, o hozzs tanesd meliékbelyiscgekke] €5 a Kozés Wwlzidonbsl S16/0000

- hansad. :

T 20 A Budupest Favizos Jazsefvirost Onkosmanyzamt itlesi a terven 2. szinwal jelik, Budapest
CONNE Rer, 36116/A72 hesy sl felveit, tenmészetben Budapest VI her,
. Prater utea 69, pincében 1¢vG rakide 20 el 35,08 m2 alaptertileii sens takas oéljara
“szolgdld Belyiség, » hozzd tatozd mellékbelyistuekkel ¢s 2 kéudis tuljdonbal 251510000

- hianyad, e : : : R

9]

A Budopest Fivarus Jozsefvarost Onkormanyzaot ilieti o wenven 3, szammal jelélt, Budapes!
Vil ker, I6LI6/ASY sz als felven, termdszetben a Bodapest VUL ker .
Prater uica 69, fokdszint Losa. glati 1- 172 szobds 44,23 m? alapteritletii tidihiakds, i
* hozzd satoss melékhetyiséngel &5 a kieds adajdonbal 316710000 hanyad
4 A Bodopes Pivaros Yozsehdrost Opkomidny zmal et 2 terven § szimunnd jelddi, Budapes)
VHL ks, 36116/AM hrsr o alarr febven. tonmészethen s Budapest VU ker.
CPriter utea 89, Foldszinten 130 dalet 2. jela 31,30 m2 alapleritbetd nem lakds céljasa
©szalgdld helyisép, a hozza tartocd melléhhelyisegehkel é5 a kozds mlydonbé) 223710000
- hanyad. R S : I

B A Bndepest | Eviros Jazsetviost Gnkonnanyzatat tets 3 terven 3. s2amma) jebdlt. Budapust
NI Ker. 36116/ASS brsz alat febvett, lenmészatben a Budapest VL ker,
CPriter uten 69 f0ldszinten [évd dizler 1. jelu 82,28 m2 alapleridela nem lakas celjsra
Cszolgdld hebyisép, o bozed tentozd melitkhelyiséeekkel ¢ & koeds lelaidonbal 37310000

© - hAmyad

_"iiur!:v;peu VIl ker., Priiter wrea 69,




1083 Budapest, Priter utca 69. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 36116/0/A/1)

Kérnyezet, utca

Térsashaz utcai homlokzata A vizsgdlt ingatlan utcai frontja

A vizsgalt ingatlan bejarata

2023. februar 27.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VILI. ker., Préter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/4/2) GRIFTON

o INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

b' ﬁ Budapest VIIL. ker., Priter utca 69. szim (hrsz.:36116/0/A/2) alatti,
Onkormanyzati tulajdonu pinceszinti raktdr forgalmi értékérél

iaatds dauma | i 4
. 07303212 LHE{/%.Z'//ZZ@%
" ugyintézé ‘

Készitette  : Toronyi Ferenc ‘\}
- " Ingatlanforgalmi értékbecslo '
névjegyzék szam: 03451/2002

. Készillt @1 példdnyban

~ Budapest, 2023, februsr28.

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu




Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Préter utca 69. pirce (Hrsz.: 36116/0/4/2)

Al

GRIFTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0O

Liézsefvérosi Gazdalkodési Kbzpont Zrt. — Vagyongazdéaikodasi igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

[Az értekelt ingatlan megnevezése

: raktér

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kertilet, varosrész) : Budapest, VIIL. ker. Losonci-negyed
Ultca, hizszdm, emelet, ajté : Préter utca 69. pinceszint
Hrsz, : 36116/0/A/2
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség ériékelése : forgalomképes
{ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
| ERVENYESSEG : fordulénaptél szamitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO01
Ingatlan tipusa : raktér
Eplileten beliili elhelyezkedése : pince (utcai)
Koézmi-ellatottsag : nincs
Epitési technol6gia : hagyoményos, tégla
Alapteriilet 135 m?
Belmagassag : : 2,19 méter
Bejérati ajté jardaszinttdl mért magasséga : 1,44 méter
Eszmei hanyad : 251/10.000
Térsashéz telkének teriilete : 565 m?
ERTEKELES
lf:néke!és alkalmazott médszere : Bsszehasonlité és hozam alapii elemzés
Ertékelés fordulénapja : 2023. februdr 28.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 140.000,-Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 4.900.000,- Ft
azaz Négymillio-kilencszdzezer forint
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad eszmei értéke : 2.100.000,- Ft
azaz Kettomillic-egyszdzezer forint
Az ingatlan likvidacioés értéke : 3.490.000,- Ft
azaz Harommillis-négyszdzkilencvenezer forint

Budapest, 2023. februar 28. Készitette:
Toronyi Ferenc

Ingatlanforgaimi értékbecsld

névjegyzék szam: 03451/2002

2025 MARC 14,

Grifton Property Kft.,
47 4.

i

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Yet: +36 (1) 270 90 86 E~mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VHI ker., Préter utca 69. pince (Hysz.: 36116/0/4/2) GRIFTON 3

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizia a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Prater utca 69.
szam alatti, 36116/0/A/2 hrsz-G pinceszinti raktar értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja drveréshez a forgalmi érték és likviddcios ériék megdllapitdsa.
2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelben az értékelés késziilt

Az ingatlanértékels adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi forméban
t6rténd megéllapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajénldsoknak megfelelden, az abban meghatarozott
eljarasokat kovetve, az Alldeszkdz Ertékelok Europai Csoportja (TEGOVA) szakmai
Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité
elemzésén alapuld és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (V1i1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer €s a levont kdvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  irdnymutatisokban  rdgzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értendok. :

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformik, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok koziil a vizsgélt ingatlan esetében a piaci
informéacidk elemzésére épuld osszehasonllto modszert illetve a hozam alapd
megkdzelitést alkalmaztuk. L

2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idépontja :2023. februar 27.

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

~ tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. februar 22.)
- szintrajz
- tarsashazi alapité okirat (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk. o

H-1042 Budapest, J6zsef Attila utca 4-6. Tel.: +3G (1) 270 90 86 E-maik: propertv@arifton.hu
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIll. ker., Préter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/4/2) GRIFTON

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartisi adatok

Telepiilés
Besorolas

Cim

Helyrajzi szdm
Megnevezése
Teriilet
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

: Budapest, VIII. ker.

: belteriilet
: 1083 Budapest, Préter utca 69. pinceszint

:36116/0/A/2
: raktar

135 m?

: Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leivdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Losonci-negyed elnevezésii
varosrészben, a Préiter utca és a Flivészkert utca sarkan 1évo tarsashdz pincéjében talalhatd.
Kérnyezetében tarsashazas és iizleti, valamint intézményi célu ingatlanok talalhatoak, a
foldszinten és a pincében tdbbnyire Uzlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktarakkal. Az
értékelt ingatlan kozvetlen kozelében szamos alapfoki ellatasi funkcié megtalalthaté. A
kérnyék sszkbzmiives, az utedk burkoltak. A kizbiztonsdg dtlagosnak mondhatd.

Az ingatlan nem rendelkezik kdzmivekkel. Tomegkozlekedéssel a kdrnyéken kézlekedd
autdbuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legkbnnyebben a Fiivészkert utca fel6l

kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epitési méd
alapozas
szigetelés
tartoszerkezet
fodémszerkezet
falazat
tetGszerkezet
héjazat

: 1900,
: tarsashaz

: hagyomanyos, tégla

: sdvalap, allapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, allapota nem ismert

: tégla szerkezet, atlagos dllapotd

: acélgerendas, atlagos allapoth

: tégla szerkezet, kzepes allapoti

: magastetd, atlagos dllapotd

: bitumenes femez, megfelel dliapoti

kiilso felitletképzés: kéboritash labazat, képoros vakolat, rossz allapoti

,

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszardk : fémszerkezetii ajtd és ablakok, rossz allapotiak

belsé nyflaszarok
padozat, burkolat

-
N

: beton, kdzepes allapotban

belso feliiletképzés: vakolatlan, festett falak, kozepes allapotban
gépészet, héleaddk: -
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Az értékelt ingatlant magéba foglald épiilet 1900-ban €piilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Prater utca és
a Flivészkert utca sarkén lévo tarsashaz pincéjében talalhato, a Fiivészkert utca feldl
onalléan megkozelithetd. A vizsgalt ingatlan egy helyiséghol all melynek belmagassaga
2,19 méter, a bejérati ajté jardaszinttd] mért magassaga 1,44 m. A bejérati ajt6 és ablakok
fémszerkezetiiek, rossz allapotiiak. A padozat beton, kézepes allapotii. A falak
vakolatlanok, festettek, kozepes allapotiak. A bejarati ajté korabban lefalazott attorésén
lehet bejutni az ingatlanba. A bejérati iépcsté szemetes.

Elektromos dram: koziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mér66ra nincs.
Viz: kbziizemi halbzatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérdora nincs.

Hasznaélati meleg viz: nincs.

Csatoma: kiziizemi hédl6zatra nincs csatlakoztatva.

Géz: kéziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett mérdora nincs.

Gyengedrami berendezés: nincs.

A fiitéberendezést €s héleadot nem taldltunk.

Osszességében az ingatlan kozepes miiszaki allapotban van.

A vizsgélt ingatlan tulajdoni lapjan raktdr megnevezésii, de az elhelyezkedése,
hasznosithatosaga és megkozelithetdsége miatt fizletként értékeltitk. -

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellen6rz6tt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatérozasra.

helyiségek nettéd
Helyiség-megnevezés i 2
» alapteriilete, m
o | Ingatlan helyiségei
“|Raktar 35.08
" {Osszesen 35,08
. |Alaprajz szerinti, helyszinen ellenbrzott teriilet (m) 35,08
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 35,00

Az értékmeghatirozas sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 35,0 m?,

H-]042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: 4 36 (1) 270 90 86 E-maik: property@ariflon.hy
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4.2. Forgalmi éri¢k meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysigit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelen 1.386 Ft/m?hé értéken becsiiltilk meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban éltalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaelldtds koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik at. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerlsitettik. A kozvetlen tokésités
mobdszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgélt ingatlan esetében 7,5 %-os t6késitési ratat alkalmaztunk.

A Hasonlité adatok Méret (m?) Bérieti i Fune F12dos 2orietidl
1. Uzlet, pince, Bacsé Béla utca R, - 100 000 1538
2. Uzlet, pince, Bokay Janos utca 100 ‘-100 000 . -1000
3. Uziet pince, Il. Janos Pal papa tér o 80 - 110000 o 1 375
4, Uzlet pince, Rékéczl tér 137 150 000 1 095
5. Uzlet, pince, Sz:gony utca 64 84 000 1313
Atlag béreti dj Fm?/ho 1260
méret miatti korrekcid 10%
Korrigalt bérleti dij Ftym?/hoé 1386
Megnevezés Adatok, értékak

Bevételek B e U DU
A bérietileg hasznosithat6 terlet - |-
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /o S 48810
Lehetséges béreti bevétel, Ft/év - 582 120
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 436 590
Kiadasok, Ft T Tt I
A tulajdonos fenntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a S ... 713088
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a ' . 13088
Feluﬂtésn kéltségalap, a bevétel 4 %-a : 17 464
Kalkulathat6 kéltségek bsszesen Ft ' 43 659
Eves iizemi eredmény, Ft o eed
Tékésthési rata o 7.5%
Tékéshett érték Ft §239 080
Befektetési kiadasok 2 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 2739080
Hozadéki érték kerekitve, Ft o B ’ 2740 000

Tokésitési rata becslése: % o R S

Kockazatmentes kamatlab 2,5

Orszdg kockdzat dq,1

Ingatlanpiaci kockdzat 12,0

Ingatlan tipus kockazat 21,9

C O H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 £6 E-mail: property@arifton.huy
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd fdldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan éllapitottuk meg.

Az ériékelend§ Osszchasontité adatok jellemzbi
Megnevezds ingattan jcllemesi
ingattan jcllemaSi 1 2 3 1
Azingatian funkciéja Telek Epitési telek Epitési tebek Epfési telek Bpisdsi telek
Telepiilés Bp, VI ker. Bp., VILL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VOI, ker, Bp., VIIL ker.
Utca, hizszdm Priter utca 69, Bauer Sdndor utca Dobozi utca Lujza utca Magdolna utca
Telek terditete 565 1036 2246 901 805
In-2/L-1 Svezeri Lao-1/M-1Gvezeti 1n-1/M-3 Bvezeti In-1/M-3 Bvezeti 1n-1/M-2 vezeti
besoroldsii telek, besoroldey telek, besorofdn telek, besoroldsu telek, besoroldsy welek,
maximalis maximdlis maximdlis maxirmilis maximilis
bedpithetdség 75 %, | bedpithet8ség 65 %, | beépitherSség 50%, | bedpithetdsdg 30%, | bedpithetfség 60%,
szinteriiteri mutatd 4,5 { szinterilled muraté 4,0 [szinterilledd mutatd 3,5 szinteritleti mutars 3,5 jszinterilleni mutaté 3,5
m/m? maximalis m2/m2, maximdlis | m2/m2, maximdlis | m2/m2 maximdlis | m2/m2, maximilis
Epitménymagasség 24 | épltménymagasiig 21 | epftménymagasaig 17| épfiménymagassag 17 | Epiménymagassig 11
JeHemzsk méter. méter. méier. méter. méter.
Kbzmivesiteitség Osszkdzmii X5z Bsazk G Gsszkizmi Bsazkiszmii
Ajdnlan d4r Feban 696 000 002 326 900 006 240 000 500 349 560 000
Ajénlat ideje w023 2023 202 2023
Osyzehasonlits adat forrdsa, beazonosithatdsiga ing.com /32862349 ing.com /32638834 ing.com/ 32829583 ing.com/33307222
Eajlagos kinalat dr (Fr/m’) 671315 34 198 26 371 434 658
Korrekeids tényezbk Szézalékos korrekeid | Szdzalékos | kei6 | Szdzalékas X keid | Szazalékos korrekeid
clhelyeakedds (3) hasonléd 0% hasonlé 0% hasonld % hasonié 0%
ingaclan mérere (2) nagyobb 5% nagyobb | 15% nagyabb 5% hasonlé 0%
beépithetssg (3) kisebb | 1% kisebd | 20% sebh | 20% kiscbb %
hasznilhatésig (4) azanos % azonos % azonos % azonos 8%
kiszmiivesitettség (5) hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé % hasonléd %
sjdnlari vagy eladdsi 4 (6) ajdnlat | 0% ajdnlac | A0% | ajanlac | ~10% ajdnla | -10%
A piaci korrekcid méridke Sgsaesen 5% 25% 5% 5%
Korrigilt fajiagos eladisi drak (Fi/m”) 05 405 292743 306 326 456391
A figyelembe vett silyszimok 109% B% 25% 8% 25%
[Korrigah sulyozou syag cladasi ar (Fi/m” 326 1%
2
Teleknagység (m) 256
Eszmei hanyadok a tarsashdzban dsszesen 10 000
Albetéire juté eszmei hdnvad 251
. 4. 2
Albetétre jutd telekhdnyad (m ) 6
M N B by
rf}_th;gos, fajlagos telekérték (F/m’) 326 119
Az ingatlanhoz tartozd telekhdnyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre juté telekhdnyad x fajlagos
telekérték) 2160 000 azaz Kettomillio-egyszdzezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1} 270 90 &€ E-mail: propory@
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4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfelel6 szami adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapii megkozelitéssel végzett szdmitasok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositisabol realizdlhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkrézi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szerepl6k érdeklodése viszont nehezen szamithato ki. Az ,
elébb emlitett tényezSk miatt a ket ertekelésn modszer eredményet 70~30 %-0s8 sulyozassa! o
vettt]k figyelembe. - : S

Piaci 8sszehasonlitd Hozamalapi becsléssel
médszerrel szdmitott érték, Ft szémitott érték, Ft
Sillyozés 70% 30%
- _ 5 820 000 2738 080
Eifogadasra javasolt érték, Ft 4 900 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1083 Budapest Préater utca 69. szém
(36116/0/A/2 hrsz-u) alattl pmceszmtl iizlet jelenlegi piaci ertekét. » i

4 900.000 Ft-ban,
azaz
Négymillié-kilencszazezer forintban

hataroztuk meg.
A forgalm: érték tehermentes mgatlanra vonatkoznk és AFA-t nem tartalmaz!

Budaspest, 2023. februér28. (ft N

‘ Toronyi Ferenc
- Grifton pr operty kit - Ingatlanforgalmi értékbecslé
1092 Susagest, somer v a. - Mévjegyzék szam: 034512002
CAgO2Em: 32(7%‘.‘2“ A T L L
\-S 101-08. 938664 ' . : : ' )

© " H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hy



mailto:propertv@ortfton.hu

Al

Evigkelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Préter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/4/2) GRIFTON 10

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoliszhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes dllapotu tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
€s anyagi érdekeltsége nem flizédik, az 4&ltala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szdbeli és frasbeli
informdciok alapjan készitettik e¢l. A Megbizd az altala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznélt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsdn tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozdsar6! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felel6sséget nem villalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sorin
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korii
ellenérzésitket nem volt mddunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgéljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékel6 az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgiltatdsai alapjdn késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért az értékelé felelGsséget nem valial (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. probléma4k).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés idbpontja 2023. februdr hd, a kdzgazdasagi, jogi feitételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossaggal nem prognosztizdlhatd vaéltozasai mdodosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. hénapon tal toérténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgdlata indokolt.

Az dltalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 altal
megjeldit célra torténd felhaszndlasban érvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 {1} 270 90 86 E-mail: property@ariften.hy / //
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- MELLEKLETEK

* Tulajdoni lap
. Szintrajz
Tarsashazi alapfté okirat (részlet)
~ Fényképek B
- Térkép

. H-1042 Budapest, Jozsef Attila utea 4-6. Tel: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propentv@arifton.hy .
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romkusan aigivta:

Lechner Nonprofit Kft. -~ Foldhivatai

” Budapest Fovaros Konmanyhivaiala Foldhivatali Fooszaty
Budapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes maselat
Megrendelés szam8000004/75200012023

2023.02.22
BUDAPEST VIH.KER,
Belteriilet 36116/0/A/2 helyrajzi szam
1083 BUDAPEST VIII.KER. Prater utca 69. pinceszint. "feliilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb ¢nalld ingatlan adatai:
megnevezss terilet szobdk szdwa eszmel hényad tulajdoni forma
m2 egész/fél
raktar 35 (VY 251710000 onkormanyzati

Bejegyz® hatérozat: 397150/1/2003/03.12.15

1. bejegyzd hatéarozat: 397150/1/2003/03.12.15%
Tarsashéaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

KRESZ

. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarczat, érkezési idd: 397150/1/2003/03.12.15
jogcim: 1991, &vi XXXIII, tv. 1. & 246817/2003./12.06./
jogcim: eredeti felvétel
jogéllas: tulajdonos
név: BUDAPEST JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadiast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat e fennillo bejegyzéseket,
a telijes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektreonikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bigonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Budapest Foviros Jozsefviresi Onkormdn yzail

larsashaztulajdont
alapité okirat

Budapest VII1. ker., Prater utca 69.

(Hrsz.: 36116)

2003,
Budapest VIII keriilet

I. oldal




- Budapest VI keriilet Jézsefvdrosi Onkeormdnyzar

T'drsashdaztulajdont alapito okirat

Budapest, VIII. ker. Priter utca 69.

I Altalinos rendelkezések

A Budapest Foviros Jézsefvarosi Onkormanyzat megbizdsabol a Jozsefvarosi Vagyonkezeld
Kt (1084 Budap;st Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvantartasban Budapest, VIIL ker.. 36116 hrsz.
alatt szerepld, természetben Budapest, VIHI. ker., Préter utca 69.. szam alatti, a helyi
onkormanyzat tlajdonat képezd hazingatlant - az 1993. évi LXXVIL sz. It. ill. az azt modosité
1994, évi XVIL sz. )t. és a 2972000 (V1. 14.) énkonnényzati rendelet alapjan — a jelen alapité
‘okiratban, tovibba a tarsashazakrdl szold 1997. évi CLVIL sz. torvenyben es a mel!ckeil .
alaprajzokban fog}aitaknak megfelelden ¢ [arsashazza alakxga at. : SRR

A rdrsashdz neve:
*Budapesi VUL keriilet, Prater utca 69, Tdrsashdz,

1. A kizos és kiilon tulajdon
az ingatlanrészek elhatdrolasa és meghatarozdsa
A} Kozos tulajdoni ingatlanrészek:

{. A tulajdonostdrsak kozis tulajdoniban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a miiszaki leirdsban koriilint

R ks 565w
. Pince:
BERTE peshiz: 762w’
L Tarolo: 6,49 m°
v, Tarolé: 3831w’
G Tarolo: 1075w’
VL Térolo: o 24,44 m’
- ViL Tarolo: . 21,85 m"
CoVHL o Tarele: 0 632ImT

: fBud_apes! VIH. ker,, Prater utca 69.. E S 2. oldal




Budapest VI keriiler Jorsefvdrosi Onkormanyzar

tFoldszing:

IX Udvar: 88,65 m’

X. lépeséhaz: 7,62 m’

X1 iépesGhaz: 18,74 m’

XI1. légakna: 0,80 m’

XHIL kapualj: 24,48 m*

XV, kOz8s we: 4,11 m?

I emelet:

XV, lépesthaz: 7,62 m’

XVL kozos we: 411 m’

XVIL fiiggofolyoso: 26,49 m*

XVIiL. 1épesdhaz: 18,74 m’

11, emelet:

XIX. lépeséhiz: 7,62 m’ i

XX. k6z0s we: 4,11 m C

XX1. fiiggéfolyosé: 26,49 m?

XXIL Iépeséhaz: 18,74 m’

1. emelet:

XXIIL {épesdhdz: 7,62 m’

XXV, k8zds we: 411 m?

XXV, fiiggdfolyoso: 26,49 m*

XX V1. iépeséhdz: 18,74 m’

Tetétér:

XXV eéér 385,80 m’

XXVIH Az épllet alapozasa, {elmend falszerkezete, pillérek és kéménypillérek.

AXIX. Fodémszerkezetek, dthidalisok és kivaltasok, fugedtolvosdk szerkezete,
iépesoszerkezetek.

XNXX. Az ¢piilet fedélszerkezete tetéhéjalassal és a kapesolodo épiilethadogos ;
szerkezeftel

NXXL Homlokzatok labazatképzéssel és a kapesolodd épiiletbadogos szerkezetiel,

XXXIL Homlokzati nyilaszaro szerkezetek, épiiletaszialos, épitletlakatos és
éptiletbddogos szerkezetek, v

NXXUL Koz0s helviségek nyiliszard szerkezeted, fal- és padléburkolatai.

XXXV, Elsiépesk, jardak.

XXXV, Vizvezeték-halozat az épiifetbe vald bekotésétd] a kulon tulajdoni illetdsépek
becsatlakozo vezetekéig, a kdzos hasznalatd helyiségek veneétékel, felszerelési !
targyai &s szerelvényei, PR

oty B -

Budapest VI ker., Prdter utca 69.. 3. oldal




- Badapey 1 1L kerdiler ‘ Jozsefidrosi Qukormdnyzar

NANVE Srenmyviz-ézeték hildza az épaletbe vald hekowséidl u kilon wulajdon
R ilewsépel beasatizhozd vezetékdiy, a k0z8s hasznaloth helyisépek vezetdhel,
CONNNME - Blekuomsos hdldzat az épiiletbe 16nénd becsatiakozistol a kiilon tutagdoni

C 0 ilietdségek elekiromos fogyaszidsmiérd Graiig, o kozds haszndlati helyiségek
‘ elektromios vezetdket, felszereléss trgyai és szerelvényei.
CXNAVID Gdzbekotes alap-. és felszalld vezerdkek a kitldn wlajdoni illuosq'ck gd?.f‘km
o dednig, » KOzds belyiségek ghzvezetéhed és szerelvényei.

2. A kG20 tulajdun 10000¢10000, azaz tizezer/tizezer hinyadbol .
‘ j.‘-\ tarsashizhor Bsszesen 33 db. Kilon sulajdont ingatlan tartozik.

. B.) Kilén tulajdoni ingatlanvk

vﬂ.‘Az cgyes wigdonostdrsak kilon tulajdondba kerlilnek a kdvetkezd. wrmészeiben megoszion
- helyisé egrinesek azok tanozdkaival, wovabbd a kizbs wlajdond ingalansészekbdl hozzijuk
© tartozd tulajdoni iltetdségpel cgyin.

1. A Budapest Fovaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot ifleti & terven 1. szimmal jelol, Budapest
SOV ker. J6116/A/T hrsz. alatt tedven, természetben a Budapest VL ker,
© Préter olea 69, pincében Iéve raktar | jelid 71,24 m2 alapteriletd nem lakas céljéra

- sz0lgalé helviség, a hozzd tanozd mellékhelyvisépekkel ¢s a kozds tlajdonbsl 510410000

hanyad.

o ®:\ Budapest Féviros Jozseivitost Onkormanyzatot illeti a terven 2 szimmal jelily, Budapest

VL ker, 36116/A/2 hrsz alau  feivett, fermészetben a Budapest Vil ker,
© Priter s 69, pincébon 16vo rakesr 2. joli 35,08 m2 alapteciletd nem lakds cdljdra
_szolgilé helyiség, & hozzd tartozss melickhetyiségekkel és a kozds wilajdonbol 251710000
- hinyad.

A Budapest Fdvarus Jozsefvitosi Onkomanyzatatitleti a terven 3. szammal jelalt, Budapest
VL ker. 30116/A73 hese. alatt  felvert, természetben a Budapest VIR Kker |
. Prater wiea 69, foldszint 1. sz alati 1+ 142 szobds 44,23 m' alapteriiletii o1okiakds, a

© hozzd 1art0:8 mellckhelyiséugel ¢s i kazos tulajdonbdl 316/10080 hanyad

©A0 A Budapest Fovitres Yozsefvarost Onkormany znat ttetl 2 werven 4. szanuna) jolal, Budapest
CNHL ker, 3616/ hesz slann felvet. tomészetben @ Budapest VI ker .
o Prdfer oica 69, foldszinten 1v6 daded 2 jeld 31,30 m2 alapleriiletd nem lukas céljara
szolpdlo hetviség, a hozzd tanozd nzdlruwivmgeki\cl ¢s a kizos tulajdonbs) 223/H0000
hanyaud

© & A Budapest Féuiros Jousefvarosi Onkanmanyzatot {lett a terven 3. szamumal jelolt, Budapest
SUWNE ker. 36116fAYS Besr adait felvent, tlemnészetben a2 Budapest VL Ker,

< Prater wwca 69 fuldszinen téve diziet 1. jeld $52.28 ml alaptertletd nem lakés céljdra
© . szolgdla lnlns(g. hom mrmzo uullekha,l\wgckkd és a kozds l\.lagdonboi 373:10991) '
B xau\.nj ) S ) ST o

sy

~
L

. Budapest VIIL her., Prdterurca 89 . .. . 4 oldal




1083 Budapest, Priter utca 69. pince iizlethelyiség (Hrsz.: 36116/0/A/2)

Tarsashdz utcai homlokzata A vizsgalt ingatlan utcai frontja

A vizsgalt ingatlan bejarata

2023. februar 27.




, pince

‘1083 Budapest, Priter utca 69

iizlethelyiség (Hrsz.: 36116/0/A/2)
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2023. februar 27,
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Budapest, VIII. ker. Prater utca 69.
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Ertékelt ingatian: Bp., VIII. ker., Salétrom uica 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4/24) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. Kker., Salétrom utca 8. szim (hrsz.:34894/0/A/24) alatti,
Onkorményzati tulajdona pinceszinti miihely forgalmi értékérol

=

Készitette  : Toronyi Ferenc
e Ingatlanforgalmi értékbecsl6
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt ':‘I példédnyban

Budapest, 2023. februir28.

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.h
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., Vill, ker., Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4/24)

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

|Jézsefvérosi Gazdélkodési Kozpont Zrt. ~ Vagyongazdélkodasi [gazgatosag

MEGB{ZAS TARGYA

IAz értékelt ingatlan megnevezése

: mithely

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hézszém, emelet, 2j16

: Budapest, VIIL ker. Csarnok-negyed

: Salétrom utca 8. pinceszint

Hrsz, : 34894/0/A/24
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIII. Keriileti Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
{ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
{ERVENYESSEG : fordulénaptél szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatlan tipusa : miihely

Epiileten beliili elhelyezkedése : pince (utcai)
Kozmi-ellatottsag : villany

Epitési technol6gia : hagyomanyos, tégla
Alapterilet : 82 m?

Belmagassag : 2,65 méter

Bejérati ajté jardaszintté] mért magasséga : 1,88 méter

Eszmei hdnyad 1 269/10.000

Térsashéz telkének terillete : 576 m?

ERTEKELES

Iflrtékelés alkalmazott médszere
Ertékelés forduldnapja

: 8sszehasonlité és hozam alapi elemzés

: 2023. februar 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidacids értéke

: 168.902,-Ft/m?
: 13.850.000,- Ft

azaz Tizenhdrommillio-nyolcszdzotvenezer forint

: 10.500.000,- Ft
azaz Tizmillio-6tszdzezer forint
: 9.700.000,- Ft

azaz Kilencmillid-hétszizezer forint
Budapest, 2023. februir 28. Készitette: ‘- v

2073 MARC 14,

B T

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

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szdm: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tet.: +36 (1) 270 90 86 E-mail; property@qriftonhy
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Ertékelt mga[lan Bp J111 ker., Salezrom wtca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4/24) GRI F TO N 3‘

INGA TLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERT()! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A J62sefvarosn Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Salétrom utca
8. szam alatti, 34894/0/A/24 hrsz- pinceszinti milhely értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja drveréshez a forgalmi ériék és likviddcids ériék megdllapitdsa.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formaban
torténd megallapitasa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsdga dltal kidolgozott - ajénlasoknak megfeleléen, az abban meghatarozott
eljarasokat kovetve, az Alldeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoporga (TEGOVA) szakmai
Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 0sszehasonlito
elemzésén alapuld és a hozam alapt moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
vettitk a 25/1997. (VII1.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
f)nkonnényzat specidlis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt, Az alkalmazott modszer €s a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban ¢és  iranymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok. ‘

2.2. A szakéribi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozill a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemaésére épiilé Gsszehasonhto modszert illetve a hozam alapi
megkézelitést alkalmaztuk. : o
2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idpontja : 2023, februar 27.

v 2.4, »Felhaszna’h dokumentumok

| . ': - tuia;dom lap (nem hiteles, 2023. februar 22)
- szintrajz
- tarsashazi alapito okirat (részlet)

, Az ingatlanrdl fényképfelvételek készitltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: 436 (1) 270 90 86 E-mail: property@:
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4724) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartisi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1085 Budapest, Salétrom utca 8. pinceszint

Helyrajzi szdm  : 34894/0/A/24

Megnevezése : mithely

Teriilet 182 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hdnyad

Széljegyek t—

Terhek : El6vésarlasi jog 34894/0/A/1 — 34894/0/A/22 hrsz-1i ingatlanok

mindenkori tulajdonosai javdra
3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csarnok-negyed elnevezésii
varosrészben, a Salétrom utcdban, a Kis Salétrom utca és a Jozsef utca kodzodtt 1évé
tarsashdz pincéjében talalhatd. Kornyezetében tarsashazas és tizleti, valamint intézményi
célt ingatlanok talalhatéak, a foldszinten és a pincében tSbbnyire iizlethelyiségekkel,
miihelyekkel, raktdrakkal. Az értékelt ingatlan kozvetlen kozelében szamos alapfoki
ellatasi funkcid megtaldlhatdé. A kornyék Osszkbzmiives, az utcdk burkoltak. A
kozbiztonsag atlagosnak mondhato.

Az ingatlanban csak villany kdzmii taldthat6. Tomegkdzlekedéssel a kémyéken kozlekedd
autdbuszokkal, metrdval €s villamosokkal érhetd el. Személygépkocsival legktnnyebben a
Salétrom utca felél kzelithetd meg. '

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1880-as évek.

Ingatlan tipusa  : tdrsashdz

Epitési méd : hagyomanyos, tégla

alapozas . savalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld dllapoti
fodémszerkezet  : acélgerendas, megfeleld allapoti

falazat : tégla szerkezet, megfeleld dllapotd
tetdszerkezet : magastetd, dtlagos éllapoti

héjazat : cserép, kozepes allapotu

kiilso feliiletképzés: tégla, képoros vakolat, rossz dllapoti

»

Ertékelt ingatlan
kiils6 nyilaszarok : fémszerkezetii ajto és faszerkezetii ablak, ablak fix fémréccsal védett,

gyenge allapotiiak
bels6 nyilaszérék : fa- €s fémszerkezetli ajiok, gyenge allapotiak
padozat, burkolat : beton, pve burkolat, gyenge allapotban
belso feliilletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge allapothan
gépészet, hdleaddk: elektromos vizmelegitd

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +35 (11 270 30 $6 E-mail: proy Tarifton.hu
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIIT. ker., Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4/24) GRIFTON 5

Az értékelt ingatlant magéaba foglalé épiilet 1880-as években €piilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Salétrom
utcaban, a Kis Salétrom utca és a Jozsef utca kozott 1évo tarsashaz pincéjében talalhato, a
Salétrom utca fell 8nélléan megkdzelithetd. A vizsgalt ingatlan t5bb helyiségre (iroda,
raktdr, wc) osztott, melyek belmagassaga 2,65 méter, a bejarati ajtd jardaszinttdl mért
magassaga 1,88 m. A bejarati ajté fémszerkezetii, az ablak faszerkezetii, az ablak fix
fémraccsal védett, gyenge llapotiak. Belsé nyilaszdrdk fa- és fémszerkezetiiek, gyenge
allapotiak. A padozat beton, pvc burkolatd, gyenge allapoti. A falak vakoltak, festettek,
csempézettek, gyenge allapotiak. A nedvesedés miatt a falak vakolathidnyosak. Az
elektromos vizmeiegl't('ﬁ alatti mosdo le van szerelve. A bejarati Iépcsd szemetes.
Elektromos daram: kéziizemi hal6zatra csatlakoztatva, hitelesitett mérdora van.

Viz: kziizemi halozatra csatlakoztatva, hitelesitett mérodra nincs. :

Hasznélati meleg viz: van, elektromos vizmelegitd adja.

Csatorna: kdziizemi hélézatra csatlakoztatva.

Gaz: kdziizemi halozatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett méréora nincs.

Gyengedramt berendezés: nincs.

A fiitést elektromos kélyha biztositja, mely a szemle idején ki volt kotve.

Osszességében az ingatlan feldjitandé miiszaki allapotban van.

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjdn mithely megnevezésii, de az elhelyezkedése,
hasznosithat6saga és megkozelithetdsége miatt iizletként értékeltiik.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenérzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatdrozasra.

Helvisé i helyiségek nettod
-megng
EIYISEg-megneve2Es alapteriilete, m
. Ingatian helyiségei
 .Hroda 33,62
‘{Raktar 23,63
. {Raktar 22,76
“{TAR? 0.9
- IWC 0,99
{Osszesen 81,99
| Alaprajz szerinti, helyszinen ellenérzitt teriilet (mz) 81,99
“{Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 82,00

Az értékmeghatdrozas sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 82,0 m, }

" H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tet.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propedty@orifteno . - - o
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Ertékelt ingatlan: Bp., V111, ker., Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4/24) GRIFTON 7

4.2. F orgalmi értek meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbol szdrmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhatdé hasznos
alapteriilete utdn vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a kérny€ken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.260 Ft/m?/hé értéken becsiiltiik meg. A kapacitds kihasznéltsagot 75 Y%-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban dltaldnos bérleti konstrukciék alapjdn a bérbead6t terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az lzemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszeriisitettik. A kdzvetlen t6késités
m()dszerénél egyet!en évre vonatkozéan becsﬁlt jﬁvedelmet szamitunk &t értékmutatdva. A

sy oz 2

3] Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Ftho Faya%smz:ftw
1. Uzlet, pince, Bacs6 Béla utca o 88 100 000 . 1538
2. Uzlet, pince, Bokay Janos Ltca R 100 100 000 1000
3. Uzlet, pince, Il. Janos Pal papa tér . 80 110 000 1375
4. Uziet pince, Rékocz ter 137 150 0060 1085
5. Uzlet, pince, Szzgony utca 64 84 000 1313
Atlag béreti dij F/m?/né : 1260
korrekciod 0%
Korrigakt bérieti df Ftm*/hé ' 1260
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek e
A bérietileg hasznoskthato terilet R -7
Lehetséges béreti bevétel, Ft /hd ' v ‘ L S 103 320
Lehatséges bérleti bevétel, Ft /év ' : 1239 840
Tervezhetd klhasmélbg_b 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 929 880
Kiadasok, Ft N
A tulajdonos fenntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a - . 27896
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a L. 2789
Felqités; kbitségglap, a bevétel 4 %-a ' 37 185
Kalkuialhaté kélségek &sszesen, Ft 92 988
Eves izemi eredmény, Ft S 836 892
| Tokésttési rata o - o T.0%
Tokéstett érték, Ft 11 955 600
Befektetési kiadasok 3 500 000
Az ingatian hozadéki ériéke, Ft 8 455 600
Hozadéki érték kerekitve, Ft ' ' ' - 8460000
Tokésitési rata becsiése: % B R T
Kockézatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockazat 1,1
Ingatlanpiaci kockazat 12,0

Ingatlan tipus kockézat :1,4

ftzr Ay

© H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 S0 86 E-mail: proportyd




Ertékelr ingatian: Bp., VIII. ker., Salétrom utca 8. pince (Hrsz,: 34894/0/4/24)
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GRIFTON

atlanra juto foldteriilet értekének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Az detékelends Oeszehasonlitd adatok jell
Megnevezts . s .
ingatlan jeliemz§i 1 2 3 4
Azingaan funkci6ja Telek Epfési welek Epitési tetek Epitdsl telek Episési telek
Telepiilés By, VIl ker. Bp,, VI ker, Bp., VHIL ker, Bp., VII. ker, Bp, VIIL ker,
Utca, hdzszam Salétrom utca 8. Bauer Sandor uica Bdkay Janos utca Brady Sdndor utca Magdolna utca
“Telek terillere 376 1036 407 998 803
ViV /Cs-1 bvezeti La-1/M-1 Svezen £0-2/C 1 Ovezedi V1.V /P-2 dvezet Lan-1/M-2 Svezeti
b 1dail tekek, b tdsd getek, besoroldsi telek, besaroldsi tetek, besaratdsn telek,
maximilis maximdlis maximdlis maxim3ilis maximalis
beépitheibseg 75 %, | beépitheiBsbg 65%, | befpithetdstg 80 %, | beepithetbség 65 %, | bedpliherdség 60%,
szinterilled mutats 4,0 | szinterideri mutacd 4,0 {seinteriileti mutard 4,3 fszinweriilen mutad 3,5 saimeriled munatd 3,5
m?/m?, maximatis m2/m2, maximélis | m2/m2 maximélis | m2/m2 maximalis | m2/m2, maximalis
épltménymagasség 19 | épfimé gassig 21 | épitmd gassig | épluménymagassag 17 § épltmé gassdg 17
Jellemadh méter. et H5méer, méter. méter.
Kézmivesitetiség Osszkizmi kézma GeszkBzmiy ks zmiy ssakbzmi
Ajdnlati 4r Fr-ban 696 000 000 400 6D 000 109 200 000 349 904 000
Ajdniatideje 2023 2023 2023 2023
Osszehasonlitd adat forrdsa, beazonosithaidsiga ing.com/3286234% ing.com /30931363 ing.com/32400265 ing.com/33307222
Fajlagos kindlau dr (Ft/m?) 671813 982 801 1092 134 434 658
Kotrckceids 1ényczdk Szézaldkos korrckeid | Szazalékos korrekeid | Szdzalékos korrekdd | Szdzalékos korrekeid
eihelyezkedés () rosszabh 5% togszabb % jobh -3% rosszabb 3%
ingatlan méree (2) nagyobb 3% hasonlé 0% nagyobb 5% hasonlé 0%
beépithetdség (3) kisebb | W% nagyobb | 5% kisebd | 0% Wisehh | 3%
hasznalhatésig (4) 320n03 % azonos 0% azonos 0% azonos 0%
kizmiivesitetiség (5) hasonlé 0% hasonlé 0% hasonld 0% hasonts %
djantan vagy cladisi & (6} _ajdniat ~10% ajinlat | -18% ajiniat ~11% afdntat | -10%
A piaci korrekeid mértéke Ssszesen 10% -10% 0% 0%
Kornigdlt fajiagos eladdsi drak (F1/m” ) 736 996 884521 1092184 478 124
A figyelembe vent silyszdmok 200% 25% 25% 25% 3%
Korrigilt silyoaott dtlag ctaddsi 42 (Fi/m’) £78925
» 2 -
Teleknagysag (m’) 576
Eszmei hanyadok a tarsashézban Ssszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanvad 269
. L, . 2
Albetétre jutd telekhanyad (m” i5
' o Py 2
Atlagos, fajlagos telekérték (Fym") 678 925
Az ingatlanhoz tartozd telekhényad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
{atbetétre jutd telekbinyad x fajlagos
telekérték) 10 500 000 azaz Tizmillic-tszdzezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 {1} 270 95 $6 E-mail: property @ anfton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., Vil ker., Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4/24)

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci 8sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozdéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szami adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e moddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthesstik. A hozamalapti megkdzelitéssel végzett szamitasok sordn
prognosztizdltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositasabdl realizalhaté drbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénysknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandd fizetni, a piaci szerepldk érdeklddése viszont nehezen szdmithatd ki. Az
elébb emlitett tényez 5k miatt a két ertekeles; modszer eredmenyet 70-30 %-os sulyozassal

GRIFTON

vettuk ﬁgyelembe
Piaci tsszehasonlité Hozamalapii becsléssel
moédszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
. 16 160 000 8 455 600
[Eifogadasra javasolt Griek, Ft 13 850 000

Az ismertetett maodszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Salétrom utca 8 szam

(34894/0/A/24 hrsz-u) alatti pmceszmtl iizlet jelenlegi piaci értékét:

1308500000 Ft‘ ball,

azaz

Tizenhdrommillié-nyolcszdzétvenezer forintban

hataroztuk meg.

A forgalmx érték tehermentes mgatlanra vonatkoznk, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest 2023 februér 28.

anton Property Kft.
1047 Budapest, Joeset Attils ¢, 4.6,
L Ado zam 27(>)<4()7n 2-41

o
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Toronyi Ferenc
. Ingatlanforgalmi értékbecsld
 mévjegyzék szém: 03451/2002

f H-1042 Budapest JozsefAttlla utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mait: Qrogertygu gnfton hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VUL ker., Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/4/24) GRIFTON 10

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhet6, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemil személyes
és anyagi érdekeltsége nem fliz6dik, az altala meghatirozott érték semmilyen
Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagéval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli €s frasbeli
informéaciok alapjan készitettilk el. A Megbiz6 az altala szolgaltatott €s az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytdllbak és pontosak, azonban teljes kérd
ellendrzésiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelSsséglink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelheté értékbefolydsold tényezOkért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl.:
épilletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések €rtékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés idépontja 2023. februdr ho, a kdzgazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok
eldre kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozasai moédosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon til térténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgélata indokolt.

Az dltalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé 4ltal
megjeldlt célra térténd fethasznalasban érvényes.

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: 1 36 {1} 270 90 €6 E-mail: property@ariitoruhy
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Tulajdoni fap
Szintrajz
Tarsashazi alapité okirat (részlet)
Fényképek
Térkép

' 'H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: progerty @arifton.iu



Elektronikusan alawta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, XL, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1
E-hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendelés szant8000004/75205/2023

2023.02.22
BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 34894/0/A/24 helyrajzi szém
1085 BUDAPEST VIII.RER. Salétrom utca 8. pinceszint. "felllvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6n&llé ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak széma eszmei hényad ttelajdoni forma
m2 egész/{dl
mihely 82 0 0 269710000 onkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999995/199%/1999.02.13

1. bejegyz& hatadrozat: 500008/237/1997/97.06.26
Az alapitd okirat szerint hozzatartozdo mellékhelyiségekkel,

102. bejegyzd hatarozat: 87365/1994/1994.03.22
Tarsashaz
Az &nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatédrozott helyiségek.

LRESZ

1. tulajdeni héanyad: 1/1
pejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 500008/237/1997/97.06.26
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 212784/1993.11.01.
jogeim: eredeti felvétel 87365/1994.03.22.
jogallas: tulajdoncs
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIIT.KER. Baross utca 65-67.

W RESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 500008/237/1997/97.06.26

Eldvasarlasi jog 348%4/0/A/1 - 34894/0/4/22 hrsz-u ingatlanok mindenkori tulajdonosai javara.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennilld bejegyzéseket,
z teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiill hiteles bizonyitd erejd dokumentumnalk.

TULAJDONI LAP VEGE
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eidld hataronat BMINT & AsiEn alepito

rdelkzzeszel gce :

az KiUidn rulaidonu ingatlansgs & KOZoHe tulaidenbs

grianreszekhi] hozzaiuk tartozo tulaxdona

gel egyiitt a ve ; T0 TErverett adas-vetsl: ;

sk letrenstrnelg unkovm nyzati tulaldonban wmaradnak. :
i

Kozés es MUidn tuisgadon

arasck tellara szolgalo helvissegek mindenkor:
tulaigaonaba kerulnek a islen ckirathoz
=2 miezakl leirésban feltdntetett alabb
mek. bervepdezenck g felglevelesel az
syunt,

Az ingatianhcz tartozo foldreszlet 576 m2 terlilettel, §
beepitetlien reszen 12vo terburkolett ]

&l oegyutu. H
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11, Alapozéas. felmendfalak, a kiillsd homlokzal é€s labazatok
© - .pillérek. kbzbenst fodémek. zArdéf8dém burkolattal.
. kivadltasok. kéménvek. szigetelések. teidzei €5 egyvedi
- k8265 rendeltetésli szerkezetek. R I

111, Bejarati kapualji és bejérati kapu.

ZZCIV. Lépcséhdz a lépcsbzettel. figedbfolyovsok és egyéb kdzlekedd
: folvosdk. Lo ' .

. Az épilletben 1évd ktzmiivezetiékek:
-~ eglektromos halozat. a kozmiGbekdiéstdl a killon

. tulajdont ingatlanok fogyasztésmérdjéig,

- ghzvezeték halozat a kdzmiibekdtéstol a kiilon
. - tulaidonu ipgatlanok fogvaszté berendezéséig.

-~ vizvezetékhslozat az ingatlan fogvasztésmérdjétél a
S . kiildn tulajdont ingatlanok lecsatlakozo vezetékéig

..~ szennyvizcsatorna-h&lézat a kbzmlivezeték rakotéstsl a
- kUl6n tulasjdont ingatlanok lecsatlakozé vezetéekéig,

- & k8zbs tulajdonl helyviségek teljes kozmihdlozata.

Eoz6s tulaidonu helviségek *
Pinceszinten ‘
V1. Tarole 1. 75,69 m2
VIi. Térolo 2. 24.60 m?2 :
VIII. Térold 3. 17,92 m2 ?
1¥. Tarolo 4, 13,66 m2 :
X. Tarole 5. : D ©7.20 m2 ¢
X1. lépcsthaz - S - 15.587 m2 !
Xl}.vﬁézmaalag&t‘ o - 17.17 w2 }
172,39 w2 2
Foldszinten o |
X111. Udvar o 102.00 w2 :
XIV. Kapuali S 1804 m2

AW, lépcsohaz 1. S 023,99 m2
XV1. lLépcséhaz 2. sz w2

XX1. Lécudvar

i e 1 S 3

XVI11., Légudvar 1}. 2031 m2
V111, lLégudvar 2. C2.88 w2
XIX. légudvar 3. - 1.689 m2 :
XX. Lépudvar 4. 10,23 w2 :
s. 1.8 w2 i

179.54 w2




l. emeleten

XXII. Figetfolyvosd 1. 9.00 m?2
AX111. Figgofolvoss 2. G.00 m2
XXIV. Lepcsoéhiz 1. 23.9% m2
XXV, Lépcsghaz 2. 16.00 m2
$9,99 m2

11. emeleten
XXVI. Figgéfolyvoss 1. .00 m2
KXVI1, Figgdfolvosd 2. 9,00 m2
XXVIII. Lépecsbhaz 1. 23.99% m2
XXIX. Lépcsdéhaz 2. 16.00 m2
59,99 w2

I11. emeleten
XXX. Fiiggtfolyvosd }. 9.00 m2
XXXI. Fuggodfolvosd 2. 9.00 m2
XXXIIl. Lépcsdéhaz |, 23.99 m2
XXXIII. Lépcsthaz 2. 16.00 m2
59,99 w2

Jetdszinten

XXXIV. Lépcsshaz 1. 23.99 m2
XXXV, Lépecsdhaz 2. 4,50 m?2
XXXV1, Padiaster 385,74 m2

417.32 m2

Osztatlan kézds teriilet (VI.-XXXKVI.) #sszesen: 949 m2

Az osztatlan kizds tulajdon 10.000/10.000-ed. azaz Ti-ezey/
Tizezred eszmei hanvadbaol 41,

A koz20s tulajdonjog a telek ¢5 a fentebb felsorolt kdzds tulaj-
donban maradd épiiletrészek tekintetében az egves &réklakasak

és a kilon albetétben feltintetett. nem lakés céljét sz20lgélo
helviségegvittesek mindenkoryi tulaidonosail a B./ ponthan.

a kilon tulaidonba kKertile lakasok és egyéb helviségek felsoro~
fasanal fritinteteit hanvedrész ardnvaban illeli meg.

Jelen alapito okiral a tulsidunl aranyoh $2amitEsanal a
loppiak. parazsok. alapsori helviségek alapteritletétl 0.5-8s.

a pince szinten Jeévd helviségeket O.4-~es, a fedett. de nyitott
erkélveket ¢s teraszokat U.3-as. a nyvitoll erkélvekel £s
teraszokat 0.2 szorzaval veszi tigyelembe.

Az egyves helvisépegviltesek Gsszes alapteriilete m2-re
kerekitett,




t
{

‘Az Onkormanvzat tuiaidondbs kevii] & terveken 21./ szémmal

jeldlt, a természetben a J11. emelet 9. s2. alatts
- -1 szoba, {élszoba. elbszobs, konvha. kawra, furdbszoba
-~ ~helyisérekbb]l 4116 6roklakés 45 m2 silapteriijette). .
'j\alam:n% a lbzbs tula)donbbi B

370/10 000 hényad.

Az Onkormény¥zatl tulajdonaba keridl & terveken 22./ szammal
~Jeldlt. s természetben a 1])1. emeley 20. sz. alatti
‘1 szobz, konvha, filrdészoba helyiségekbd]l 4116 6rdklakas

25 m2 alapteriilettel. valamint a k8z26s tulajdonbé)

207/10.000 hanvad.

Az Onkorményzat tulasidondba kerii} 2 terveken 23./ szémmal

“jeld)t. a természetben a pipceszinlen taladlhato
‘pem Jakads rendeltetésti 2 raktédr. mihely helviségekbb! AJIo

'jifesztergélyos miihely 99 m2 alapterulettel.,valam:nt
8 kbz0s tulaidonbél Sl

194/10.000 hanyad.

Az Onkorményzst tulajdondba kertil & terveken 24./ szammal

jelolt, a természetben a pinceszinten taléalhato
newm lakas rendeltetést iroda. 2 raktdr. térolo. %C

helyiségekbd]l 8116 POLIMER RT miihely 62 m2

alapteriilettel. valamint a kézbs tula;donbé) L

969/!0 000 han\ac
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