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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA
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ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0

|J dzsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyonhasznositasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

IAZ értékelt ingatlan megnevezése

: lakds

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

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

: Budapest, VIII. ker. Orczy-negyed
: Kalvaria tér 8. 1. emelet. 3.

Hrsz. : 35884/0/A/6
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 JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Koézmi-ellatottsag

Epitési technolégia
Alaptertilet felmérés alapjan
Belmagassag

Komfortfokozat

Tarsashaz telkének teriilete

: lakés

: 1. emelet (utcai)

: villany, viz, csatomna, géz
: hagyomanyos, tégla

: 190 m?

13,97 m

: komfortos

1436 m?

ERTEKELES

Iflrtékelés alkalmazott mddszere
Ertékelés forduldnapja

: 8sszehasonlito alapt elemzés
:2025. december 5.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidaciés értéke

: 676.789,-Ft/m?

: 128.590.000,- Ft
azaz Szdzhuszonnyolemillio-gtszdzkilencvenezer forint

: 48.900.000,-Ft

azaz Negyvennyolemillic-kilencszdzezer forint

:90.010.000,-Ft
azaz Kilencvenmillio-tizezer forint

Budapest, 2025. december 5. Készitette:

|
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Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
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INGATLANERTEKELG ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyonhasznositisi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest, Kalvéria tér 8.
szam alatti, 35884/0/A/6 hrsz-0 11. emelet 3. lakés aktualizalt értékének megallapitidsaval.
A szakvélemény a 2025. februar 07-i értékbecsléssel egyiitt, valtozatlan miiszaki és
egyéb feltételek mellett érvényes.

Az ingatlanértékelés célja értékesitéshez a forgalmi értékének és likvidacios értékének
megallapitdsa.

4. ERTEK MEGHATAROZAS
4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlito modszerrel
A részletes szamitasok alapjan a piaci Osszehasonlité moédszer alkalmazisaval
meghataroztuk a 1089 Budapest, Kalvaria tér 8. szam (35884/0/A/6 hrsz) alatti 1.
emelet 3. lakas aktualizalt értékét kerekitve:
128.590.000 Ft-ban,
azaz
Szazhuszonnyolemillié-6tszazkilencvenezer forintban
hatéroztuk meg.

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

Budapest, 2025. december 5.

Grifton Property Kf Toronyi Ferenc
perty Kft. y
B o R e LT Ingatlanforgalmi értékbecslé

109938660 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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Az értékmeghatarozas soran a Budapest VIII. keriilet teriiletén 1€v6, hagyomanyos szerkezetii épiiletben talalhato lakasok aktualis kinalati

adatait vettiik figyelembe.

Az értékelendd

Osszehasonlité adatok jellemz&i

Megnevezes ingatlan jellemz&i
1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Lakas Lakas Lakas Lakas Lakas Lakas
Telepiilés Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIIL. ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIIL. ker.
Utca, hazszam Kalvaria tér 8. Kalvaria tér Népszinhiz utca Prater utca Rikoezi at Teleki tér
Epﬁleten beliili elhelyezkedés 1. emelet l.emelet 2.emelet 3.emelet 4.emelet 3. emelet
Ingatlan hasznos Osszteriilete 190 103 141 120 116 109
Komfortfokozata komfortos osszkomfortos komfortos Osszkomfortos komfortos Osszkomfortos
Epités éve 1880-as évek 1882 1888 1890 1887 1900
Szerkezet, allapot Tégla, felujitandé allapota tégla, kbzepes all. tégla, feltjitando all. tégla, feltjitando all. tégla, feltjitando all. tégla, feltjitando all.
Eladasi ar Ft-ban 85 000 000 124 900 000 105 000 000 99 900 000 84 900 000
Eladas ideje 2025 2025 2025 2025 2025
Osszehasonlité adat forrasa ing.com 35039755 ing.com 34990651 ing.com 35080935 ing.com 34660196 ing.com 34957864
Fajlagos kinalati ar (Ft/mz) 825 243 885 816 875 000 861 207 778 899
Korrekcios tényezék Szazalékos korrekcio Szazalékos korrekcio Szazalékos korrekcio Szazalékos korrekcio Szazalékos korrekcid
elhelyezkedés (1) hasonlo 0% hasonl6 0% hasonl6 0% jobb -5% hasonlé 0%
ingatlan mérete (2) kisebb -5% kisebb -5% kisebb -5% kisebb -5% kisebb -5%
hasznalhatésag (3) hasonlo 0% hasonl6 0% hasonl6 0% hasonl6 0% hasonlé 0%
kézmiivek, komfortossag (4) jobb -5% azonos 0% jobb -5% azonos 0% jobb -5%
miszaki allapot (5) jobb -5% hasonl6 0% hasonld 0% hasonl6 0% hasonlé 0%
ajanlati vagy eladasi ar (6) ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
A piaci korrekcio mértéke osszesen -25% -15% -20% -20% -20%
Korrigilt fajlagos eladisi drak (Ft/m g ) 618 932 752 943 700 000 688 966 623 119
A figyelembe vett sulyszamok 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Kotrigalt stlyozott 4tlag eladési 4r (Ft/m’) | 676 792
Az ingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke 128 590 000 azaz Szazhuszonnyolcmillio-otszazkilencvenezer forint
Az ingatlan becsiilt likvidiciés értéke 90 010 000 azaz Kilencvenmillio-tizezer forint
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4.2 A targyi ingatlanra juto foldteriilet értékéenek szamitasa

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

Az értékelendd

Osszehasonlit6 adatok jellemzsi

Megnevezés ingatlan jellemzdi
1 2 3
Az ingatlan funkci6ja Felépitményes telek | Felépitményes telek Epitési telek Epitési telek
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VIIIL. ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker.
Utca, hazszam Kalvaria tér 8. Bauer Sandor utca [Karacsony Sandor utc: Lujza utca
Telek teriilete 436 1036 752 901

Jellemz8k Ln-1/0-1 6vezeti Ln-1/M-1 évezeti Ln-1/M-2 6vezeti Ln-1/M-3 6vezeti
besorolasu telek, besorolasu telek, besorolasu telek, besorolasu telek,
maximalis maximalis maximalis maximalis
beépithetbség 65 %, | beépithetség 65 %, | beépithetGség 60 %, | beépithetéség 50%,
szinteriileti mutat6 4,0 | szinterileti mutaté | szinterileti mutatd szinteriileti mutat6
m’/m’, maximalis 4,0 m2/m2, 3,5 m2/m2, 3,5 m2/m2,
épitménymagassag 21 maximalis maximalis maximalis
méter. épitménymagassag 21| épitménymagassag 18| épitménymagassag 17
méter. méter. méter.
Kozmiivesitettség Osszkdzmiives telken viz, csatorna telekhataron
Ajanlati ar Ft-ban 640 000 000 457 200 000 440 000 000
Ajanlat ideje 2025 2025 2025
Osszehasonlito adat forrasa, beazonosithatésiga ing.com/34036159 ing.com/34396622 ing.com/34078320
Fajlagos kinalati ar (Ft/ m’) 617 761 607 979 488 346

Korrekcios tényezék

Szazalékos korrekcio

Szazalékos korrekcio

Szazalékos korrekcid

elhelyezkedés (1) hasonlé 0% hasonl6 0% hasonl6 0%
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% hasonlé 0% nagyobb 5%
beépithetdség (3) hasonlo 0% kisebb 5% kisebb 15%
hasznalhatésag (4) azonos 0% jobb -5% jobb -5%
kozmiivesitettség (5) hasonlé 0% rosszabb 5% rosszabb | 10%
ajanlati vagy eladasi ar (6) ajanlat | -10% ajanlat | -10% ajanlat | -10%
A piaci korrekcié mértéke dsszesen -5% -5% 15%
Korrigdlt fajlagos eladisi drak (Ft/m”) 586 873 577 580 561 598
A figyelembe vett stlyszamok 100% 33% 33% 33%
Korrigalt stlyozott atlag eladasi ar (Ft/ mz) 569 597
Teleknagysag (m?) 436
Eszmei hanyadok a tarsashazban §sszesen 1 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 197
Albetétre jut6 telekhanyad (m? 86
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m?) 569 597
Az ingatlanhoz tartozé telekhinyad eszmei
értéke kerekitve (Ft) (albetétre juto
telekhanyad x fajlagos telekérték) 48 900 000 azaz Negyvennyolcmillié-kilencszdzezer forint
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