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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA

a Budapest VIII. Ker., Ull6i ut 18. szam (hrsz. 36764/0/A/19) alatti,
Onkormanyzati tulajdonu 2. emelet 13. lakas forgalmi értékérol

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2025. december 5.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., UllGi it 18. I emelet 13. lakds (Hrsz.: 36764/0/4/19) GRIFTON

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0O

|Jézsefva’,rosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. — Vagyonhasznositasi Igazgatdsag

MEGBIZAS TARGYA

| Az értékelt ingatlan megnevezése

: lakds

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, virosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIII. ker. Palota-negyed
: Ulléi Gt 18. 2. emelet 13.

Hrsz. : 36764/0/A/19
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIII. Keriileti Onkorményzat
Jelenlegi bérld : mincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

| ERVENYESSEG . fordulénapt6] szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa : lakas

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kgzmiu-ellatottsag

Epitési technol6gia
Alapteriilet felmérés alapjén
Belmagassig

Komfortfokozat

Tarsashaz telkének teriilete

: emelet (udvari)

: villany, viz, csatorna, gaz
: hagyomanyos, tégla
1159 m?

:3,19m

: 8sszkomfortos

: 1.455 m?

ERTEKELES

lf"zrtékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

: bsszehasonlito alapu elemzés
:2025. december 5.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ingatlan likviddcios értéke

Az ingatlanhoz tartozod telekhanyad eszmei értéke

: 806.226, -Ft/m?
: 128.190.000, - Ft

azaz Szdzhuszonnyolcmillid-szdzkilencvenezer forint

: 30.000.000, -Ft
aza Harmincmillio forint

-102.550.000,-Ft

Budapest, 2025. december 5.

Grifton Property Kft

Készitette:

azaz Szdzkettdmillic-dtszdzitvenezer 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@arifton.hu




3]

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., UllGi 1t 18. I emelet 13. lakds (Hrsz.: 36764/0/4/19) GRIFTON

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyonhasznositasi Igazgatésdg (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Ulléi at 18.
szam alatti, 36764/0/A/19 hrsz-u 2. emelet 13. lakas aktualizalt értékének megallapitiséval.

A szakvélemény a 2025. februar 07-i értékbecsléssel egyiitt, valtozatlan miiszaki és
egyéb feltételek mellett érvényes.

Az ingatlanértékelés célja értékesitéshez a forgalmi értékének és likviddcids értékének
megallapitasa.

4. ERTEK MEGHATAROZAS
4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlito modszerrel
A reészletes szimitasok alapjan a piaci Osszehasonlité moédszer alkalmazasival

meghatiroztuk a 1085 Budapest, Ull6i t 18. szam (36764/0/A19 hrsz) alatti 2. emelet
13. lakas aktualizalt értékét kerekitve:

128.190.000 Fi-ban,
azaz
Szazhuszonnyolcmillié-szazkilencvenezer forintban

hataroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2025. december 5. —_——
N\
ot s .
\ \\_
_ Grifton Property Kit. Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1042 Budapest, Jézsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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Az értékmeghatarozas soran a Budapest VIII. keriilet teriiletén 1év6, hagyomanyos szerkezetii épliletben talalhatéd lakasok aktualis kinalati

adatait vettiik figyelembe.

Az értékelendd

Osszehasonlité adatok jellemz&i

Telepulés
Utca, hazszam

UllGi ut 18.

Brédy Sandor utca

Jozsef korut

Krady utca 20.

Réikoczi ut

Megnevezés ingatlan jellemz&i
1 2 3 4 5
Az ingatlan funkciéja Lakas Lakas Lakas Lakas Lakas Lakas
Bp., VIIL ket. Bp., VIIT. ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIT. ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIT. ker.

Stahly utca

Epﬁleten beliili elhelyezkedés 2. emelet 1. emelet 3.emelet l.emelet 4.emelet 3. emelet
Ingatlan hasznos sszteriilete 159 189 187 112 116 104
Komfortfokozata osszkomfortos komfortos Osszkomfortos Osszkomfortos Osszkomfortos Osszkomfortos
Epités éve 1898. 1879 1881 1889 1893 1870
Szerkezet, allapot Tégla, kozepes allapoti tégla, kozepes all. tégla, feldjitando all. tégla, kozepes all. tégla, kozepes all. tégla, feldjitandé all.
Eladasi ar Ft-ban 175 000 000 124 000 000 124 900 000 99 900 000 94 890 000
Eladas ideje 2025 2025 2025 2025 2025
Osszehasonlité adat forrasa ing.com 35038211 ing.com 35029507 ing.com 34504658 ing.com 34688097 ing.com 35058225
Fajlagos kinalati ar (Ft/ m? 925 926 663 102 1115179 861 207 912 404
Korrekcios tényezSk Szézalékos korrekcid Szazalékos korrekcid Szazalékos korrekcio Szézalékos korrekcid Szazalékos korrekcio
elhelyezkedés (1) jobb -5% hasonlé 0% jobb -5% hasonlé 0% hasonl6 0%
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% nagyobb 5% kisebb -5% hasonlé 0% kisebb -5%
hasznalhat6sag (3) hasonl6 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonl6 0%
koézmiivek, komfortossag (4) rosszabb 5% 2z0Nnos 0% 2Z0Nos 0% 2Z0Nos 0% 2Z0Nos 0%
miiszaki allapot (5) hasonlé 0% rosszabb 5% hasonl6 0% hasonlé 0% rosszabb 5%
ajanlati vagy eladasi ar (6) ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
A piaci korrekcio mértéke Osszesen -5% 0% -20% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos eladdsi drak (Ft/m y ) 879 630 663 102 892 143 775 086 821163
A figyelembe vett sulyszamok | 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigalt stlyozott atlag eladasi ar (Ft/m’) | 806 225
Az ingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke 128 190 000 azazg Szdazhuszonnyolcmillio-szazkilencvenezer forint
Az ingatlan becsiilt likvidiciés értéke 102 550 000 azazg Szazkettomillio-otszazotvenezer forint

H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hu
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4.2 A targyi ingatlanra juto foldteriilet értékének szamitdsa

Az eszmei hadnyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Az értékelendd Osszehasonlit6 adatok jellemzdi
Megnevezés . . e
ingatlan jellemzd&i
1 2 3 4
Az ingatlan funkcidja Felépitményes telek Epitési telek Felépitményes telek Epitési telek Epitési telek
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker.
Utca, hazszam U161 4t 18. Jozsef utca Koszoru utca Kéris utca Magdolna utca
Telek teriilete 1455 719 982 695 805
Jellemzdk Vt-V/P-1 6vezeti Ln-1/Cs-2 6vezeti Ln-1/M-2 évezeti Ln-1/0-1 6vezeti Ln-1/M2 6vezeti
besorolas telek, besorolasu telek, besorolasu telek, besorolast telek, besorolast telek,
maximalis maximalis maximalis maximalis maximalis
beépithetSség 75 %, | beépithetGség 60 %, | beépithet6ség 60 %, | beépithetdség 75 %, | beépithetdség 60 %o,
szinteriileti mutat6 4,0 | szinteriileti mutaté 3,5 |szinteriileti mutat6 3,5 |szinteriileti mutat6 4,0 szinteriileti mutat6 3.5
m?/m? maximalis m2/m2, maximalis | m2/m2, maximalis | m2/m2, maximalis | m2/m2, maximalis
épitménymagassig 24 | épitménymagassag 21 | épitmeénymagassag 15 | épitménymagassag 17 | épitménymagassig 15
méter. méter. méter. méter. méter.
Koézmiivesitettség Osszkozmiives villany telken Bsszkézmiives Osszkozmiives telekhataron
Ajanlati 4ar Ft-ban 475 000 000 399 000 000 289 000 000 385 000 000
Ajanlat ideje 2025 2025 2025 2025
Osszehasonlit adat forrasa, beazonosithatésiga ing.com/34092578 ing.com/34502910 ing.com/33166737 ing.com/34281695
Fajlagos kinalati 4r (Ft/m?) 660 640 406 314 415 827 478 261
Korrekcios tényezék Szazalékos korrekcio | Szazalékos korrekci6 | Szazalékos korrekci6 | Szazalékos korrekcio
elhelyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabb 5% rosszabb 10% rosszabb 10%
ingatlan mérete (2) kisebb -5% kisebb -5% kisebb -5% kisebb -5%
beépithetSség (3) kisebb 15% kisebb 15% hasonlo 0% kisebb 15%
hasznalhat6sag (4) jobb -5% azonos 0% jobb -5% jobb -5%
koézmiivesitettség (5) rosszabb 5% hasonl6 0% hasonl6 0% rosszabb 10%
ajanlati vagy eladasi ar (6) ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
A piaci korrekcié mértéke Gsszesen 5% 5% -10% 15%
Korrigilt fajlagos eladisi drak (Ft/m”) 693 672 426 629 374245 550 000
A figyelembe vett stilyszamok 100% 25% 25% 25% 25%
Korrigalt stlyozott atlag eladasi 4r (Ft/m?) 511136
r 2
Teleknagysag (m”) 1455
Eszmei hanyadok a tarsashdzban dsszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 403
/ PR - 2
Albetétre juto telekhanyad (m®) 59
4 - Lok 2
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m”) 511 136

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre juto telekhanyad x fajlagos
telekérték)

30 000 000

azaz Harmincmillio forint
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