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Budapest Főváľos VIII. kerület Józsefuáros onkormányzat Képviselő-testiiletének
Y źtr osgazdáIkodási és Pénzügyi B izottsága

Előteľjesztő: Kisfalu Kft.

ELoTERJEszTÉs
aYárosgazdálkodási és Pénziigyi Bizottság 2014. január2O-i üIéséľe

ĺ /.]tl- .(-\ í ..-l..'....sz.,napiľend

.i iilÁoÁ'o T o\í
Táľgy : Javaslat Íĺľes 

-h-e|yiségek 
és lakások elid egen ítéséľe

E ĺ oterj esaő : Ki sfalu rľ-t.. r9vac s ottó ügyvezető i-gazgatő
Készítette: dr. Göľcsös Mónika irodavezčiő
A napiľendet nyílt ülésen lehet tárgyalni
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Melléklet: 5 db

I. Előzmények:
Tisztelt Y fu o sgazdálkodás i és Pénzügyi B izottság !

Az ingat|anok címei és az értékbecslésben megállapított likvid foľgalmi értékük:

A Kisfalu Józsefuárosi Vagyongazdá|kodő|.ft. Helyiség Bérbeadási Irodája ésLakásgazdálkodási Irodája azalábbi helyiségeket és lak7sokát elidegenít és céIjára Zaroha ĺ,rverésen töľténő elidigenítés érdekében. A2014, január |3-án T:4i.t9tt bizottság] ülésen':h;"*;;,.'ň"!y a komfortos és összkomfortos lakások éľ.tékbecsléseit mellékeljtik jelen előteťe;és mellé.
II. A beteľjesztés indoka:
Az előterjesztéstárgyában a dĺintés meghozata|aa.zértszukséees, hogy azÖnkormányzattulajdonában állonem lakás céljára szo|gźl|ó helyiségek ei latĺsok értékesítéséb?i az onkormfuryzat költségvetési bevéte|hezJusson.

III. Tényá|lásĺ adatok:

crm hľsz alapte-
rület

ingatlan |ikvid foľga|mi
éľték

üresedés
dátuma

éľtékbecs|és
dátuma

Bérkocsis u' 2l. fsz' I 34873/0/N2 14 m2
komfoľt
nélküli sz{ik-
séglakás

560.000,- Fr 2013.06.20. 2013.t0.16.

Delej u. 51.20 th.2. 15. 38601/2/A/566 35 m2
Komtoľt
nélküli lakás r.630.000.- Fr 2013.04.16. 2013.10.09.

Kisfaludy u.22.2.3. 356ts/0/N9 46 m2
komfortos
lakás 2.480.000.- Fr 2013.07.25. 2013.t0.09.

Kun u. 12. 5.46. 34742/0/N76 36 mz
Ieil(omtortos
lakás 1.660.000,- Ft 20t3.02.08. 2013.09.25.

Leonaľdo da Vinci u' 2/B.'
fsz.3. 35722/0/N3 45 m2

féIkomfortos
lakás 2.010.000.- Fr 2013.07.18. 2013.10.16.

Práter u. 34' fsz' 7 . 35709/0/N6 25 m2

33 mz

komfort
né||.iiIi l"Lá 1.310.000,- Fr 2013.05.28. 2013.10.30.

Práteľ u. 58, 7.73. 35728/17/A/73 összkomfor-
1.600.000,- Fr 2013.06.06. 2013.09.2s.

Reviczky u. 7. A ĺ5p fsz.
6. 36736/0/N6 30 m'z

Komtortos
|ąkĄą 2.100.000.- Fr 2013.07.29. 2013.t0.09.

Vajdahunyad u. 10.2.9. 3s588/0/A/9 37 m2
osszKomtor-
tos lakás 3.910.000,- Fr 201 1 .01 .3 I 2013.10.14.

Visi Imľe u. l0. fsz. l/A 35941/0/A/3 22mz komfortos
Iakás 1.060.000,- Fr f013.04.30. 2013.09.25.

34903/0/A/69 fu m2 üzlethelvisép 1.390.000.- Ft 2012.01.26.
Baľoss u. |27. ťsz. 359t9/0/A/73 14 m2

egyéb helyi-
sés

J.UJ.JV

910.000,- Fr 20t3.04.08. 2013.05.23.

20t3iol0.
.d Lęr zv. tsz. Ą 35457/0/A/34 36 m2 ra]<tár 2.440.000.- Ft 20t1 ll ll



Népszínház u. 38. fsz. 34'164/0/Al13 l7 mz
irodahelyĹ
sés

1.160.000,- Fr 2013.04.22. 20 r 3.10,1 5.

Rozgonyi u.2-6. 4lh. fsz. 3602r/0/Al17 l8 m'z üzlethelyisée 650.000.- Ft 2008.10.13. 2013.03.17 .

Szilágyi u. 5' fsz' 8/A. és
fsz.9.

3468610lN|3 és
34686/0/Nt4

12 mz
+18Íŕ

egyéb helyi-
Ség + g1yg5i

ręndelő
2.250.000,- Fr 2013.08.01 2013.10.10.

Tolnai Lajos u.29.fsz. 3493710/N26 23 m2 műhe1y 2.160.000,- Ft 2012.04.25. 2013.03.12.

Rákóczi út 17' fe. l 36s44/0/N4 22mz egyéb helyi-
ség

1.280.000,- Ft 2013.07.30. 20t3.09.t8.

A Budapest VIII', Szilágyi u. 5' fsz. 8/A. és fsz' 9. szétm a|atti helyiségeket egytitt javasoljuk kiíľni áruerésre,
mivel a két albetétet funkcionálisan egyben hasznosították, a34686/0/Al|4 hľsz-ú ingat|an ajtajátbefa|anźtk,
csak a 34686l0/N13 hľsz-ú ingatlanon keresztiil közę|íthet(5 meg. A helyiségek együttes megvásárlásáľa
éľdeklödés volt'

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra kerĺilt, hogy az elidegenítésnek akadálya nincs. Az ingatlanok a
rendeletben meghatátozott elidegenítésből kizćtő feltételek alatt nem állnak. Azon ingat|anok eseté-ben' ame-
lyek FIVT területen vannak a Rév8 Zrt. nyi|atkozata a|apjánaz elidegenítésnek akadáýa nincs.

Az összes ingatlan társasbázban helyezkedik el, a Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat
elidegenítésľe.

IV. Döntés taľtalmának ľészletes ismeľtetése:

A veľsenyeztetési eljárások közül az üres lakásokľa és helyisége|<re az árverés meglartásáttartjuk a|egcé|ľa-
vezetőbbnek, mivel az ę|mtilt évek tapaszta|atai alapjétn az árveréseken eléľt véieláľak magäsabb běvételt
eredményeznek, más Versenyeztetési eljárásokkal szemben, továbbá az ingat|anok énékesítésére, vagy bér-
beadásárakiírt pá|yźLzatok ľendszerint eredménýelenü| zźru|nak, azaz, ninčs jelentkező a pá|yéuatok'rł,.

A lakások esetében aLakásgazdálkodási Iľoda |evé|bentćjékoztatta Iľodánkat, hogy azokatelidegenítés ér-
dekében źLtadja, nem tudja bérbeadás útján hasznosítani az ingatlanokat. A komfońos lakások ažáIapotuk
miatt nem hasznosíthatóak, rossz mríszaki ál|apotúak.

A Helyiség Béľbeadási Iľodával folytatott egyeztetés a|apján, az a|ábbi helyiségek elidegenítés érdekében
étadásra keľtiltek a Béľleményértékesítési lrodára, mivel azokat atapaszta|atők ařapjan''"ň tud;u a Helyiség
Bérbeadási Iroda bérbeadás útján hasznosítani'

A listára az önkormányzati köItségek csökkentése érdekében a legmagasabb közös költség vonzatta| ľendel-
kező, rossz műszaki állapotú, illetve egyéb indokok a|apjźn, ľövid időn belt.il elidegenÍtendő ingatlanokat
vettük fel. A felsorolt lakások jelenlegi állapotukban nagyľészt lakhatatlanok, a hilyreállításuř jelentős
anyagi ľáfordítást igényel, bérbeadásuk, állapotuk vagy méľettik miatt nem lehetséges.

A felsorolt helyiségekjelenlegi állapotukbannagyrészthasznosíthatatlanok, a helyreállításukjelentős anyagi
ráfordítást igényel. A helyiségek béľbevétele érdekében érdeklődés nem volt.

V. A dtintés célja, pénzügyi hatása:

A dontés előnyös az onkormányzat számźlra' mivel a fenti helyiségek és lakások béľbeadás ritján évek óta
nem kerültek hasznosításra, ezá|ta| bérleti díj bevétel nem keletkeziŔ, aközös költség és célbefiżetés kötele.
zettsé g megfi zetése mel l ett.

A dontés meghozata|a fedezetet nem igénye|, az adásvételi ügyletbőt befolyó véte|ár az Onkotmányzatkö|t-
ségvetési bevételeit növeli.

VI. Jogszabályi kiiľnyezet ismeľtetése:

A Budapest Főváros VIII. keľület Jőzsefvárosi onkoľmányzat Képviselő-testüIetének 6612012. (XII. 13')
onkormźnyzati rendelete Budapest Józsefuárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlásáról, a Versenyeztetési Szabźtlyzatról szóló 428120|ż.(XII' 06.) szemihatározatavalámint a



lakások elidegenítésének feltételeiről szóló 33lf0|3. (Vil. 15.) szźlmú önkormányzatirendelet és a nem lakás
cé|jára szolrgźiő helyiségek elidegenítésének feltételeiľől szóló 3f/f0l3, (Vil' 15.) számu önkormányzati
rendęlete a|apjánaza|źhb felsorolt 10 db lakás és 8 db helyiség üresen töľténő éľtékesítésére tesztinkjavasla.
tot.

A lakások elidegenítésének feltételeiľől szóló 33/f0|3. (VII. 15.) számű önkormányzati rendelet ll. $-a
alapján: ..Az elidegenítésre átadott üľes lakást a Budapest Józsefuáľqqi onkoľmĺĺnyzat versenyeztetési sza-
báiyzata szeúnt kell éľtékesíteni' Kivéte| ez a|ó|, ha a legfeljebb l0 m, alapterületrĺ lakást a közvetlęn szom-
széd külĺjn tulajdoni illetőség tulajdonosa csatolás céljából kívánja megvásáľolni. Ebben az esetben a |akás, a
tulajdonosijogokat gyakoľló bizottság döntése a|apján, versenyeztetési eljáráson kívüI is elidegeníthető.''
A nem lakás céljáľaszollgtńő helyiségek elidegenítésének feltételeiľől szóló 32/20|3' (VII. 15.) számri ön-
kormányzati rendelet 8. $ (l) bekezdése alapján:,,Az e|idegenítésľe átadott iires helyiséget az Önkormányzat
veľsenyeztetés i szabály zata szerint kell értékesíteni.''
A (2) bekezdés szerint: ,, Az (I) bekezdés a|ka|mazźsa alól kivétel, és a tulajdonosi bizottság döntésével
elidegeníthető a helyiség, 

^a) ha az |egfeljebb 10 m, alapteľiiletű, és a közvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolás céljából
kívánja megvásáľolni, fiiggetlenül attól, hogy a helyiség mikor kertilt utoljára bérbeadás útján
hasznosításľa

b) ha az |0 MFt foľgalmi érték alatti, több mint 1 éve nem került bérbeadás ritján hasznosításra és a
me gvásáľlására kérel em érkezett.,'

A Budapest Főváľos VIII. keľtilet Józsefuárosi onkormányzat Képviselő-testiiletének Budapest Józsęfuáľosi
onkormányzat vagyonától és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáľól szóló 66/2012. (XII. 13.) ön-
kormttnyzati rendelet 7' $ (2) bekezdésę alapján: ,,Haaz onkormányzat rendę|etęvagy a Képviselő-testtilet
hatźlrozata mást nem tarta|maz a tulajdonosi jog gyakoľ|őjahatározzameg, hogy melyik veľsenyeztetési eljá-
rást kell alkalmazni.''

Fentiek alapján kérem a Tisĺelt Bizottságot, hogy a Vagyonrend e|ęt I7. $ (1) a) pontja atapjźn az értékesi-
téssel kapcsolatos döntését me ghozni szíveskedj ék.

Határozati javaslat

l (.'''.) számű Y ár o sgazdálkodás i és Pénzü gyi b izottsági határ ozat:

A VárosgazdáIkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt' hogy az alább felsoľolt 8 db nem lakás cé|jára szo|gá-
ló helyiséget és l0 db lakást a béľbeadási állományból kivonja, egyútta| felkéľi a Kisfalu Kft.i a hatálýos
jogszabályok rendelkezései szerinti nyílt árverés lebonyolítására'

crm hrsz a|apterület ingatlan típusa |ikvid foľgalmi éľték

Bérkocsis u. 27. fsz. 1 34873/0/N2 14 m2
komfort nélküli szük-
séelakás 560.000.- Ft

Delei u. 51.20Lh.2. 15. 38601/2/A/566 35 m2 komfort nélkiili lakás 1.630.000.- Ft
Kisfaludy u.22.2.3. 356t5/0/A/9 46 m2 komfoľtos lakás 2.480.000,- Fr
Kunu. 12.5.46. 34742/0/N76 36 mz felkomfortos lakás 1.660.000.- Fr
Leonardo da Vinci u.2ĺB' fsz. 3 ' 35722/0/A/3 45 m2 félkomfoľtos lakás 2,010.000,- Ft
Práteľ u. 34. fsz.7. 35709/0/N6 25 m2 komfort nélküli lakás 1.310.000.- Ft

Práteľ u. 58.7.73. 3s728/17tA/73
33 m2 összkomfortos lakás 1.600.000,- Fr

Reviczky u' 7. A ép. fsz' 6, 36736/0/N6 30 m" komfoÍos lakás 2.100.000.- Fr
Vaidahunyad u. 10.2. 9, 35588/01N9 37 m2 összkomfortos lakás 3.910.000.- Ft
Visi Imľe u. l0. fsz. l/A. 35941/01N3 22 m2 komfortos Iakás 1.060.000.- Ft
Német v |3, fsz' 69' 34903/0/N69 20mz üzlethelvisés 1.390.000.- Fr
Baľoss u. 127 ' fsz. 359t9/0/A/73 14 m2 eeyéb helvisés 910.000.- Ft
Rá|váriatér 20' fsz' 4. 35457/0/N34 36 ÍrÝ raktár 2.440.000.- Ft
Népszínház u. 38. fsz. 34764/0/Nt3 17 mz iľodahelvisés 1.160.000.- Fr
Rozgonyi u.2-6. 4lh. fsz. 36021/01N1'.7 l8 m2 üzlethelvisés 650.000.- Ft



Szilágyi u. 5. fsz' 8/A' és fsz. 9.
3468610/Al13 és

34686/0/Alt4
12m2

+18m,
egyéb helyiség +
oľvosi rendelő

2.250.000,- Fr

Tolnai Laios t.29. fsz. 3493710/N26 23 m2 műhelv 2.160.000.- Ft
Rákóczi út 17. fe. 1 3654410/N4 22m2 eeyéb helyisée 1.280.000.- Fr

Felelos: Kisfalu Kft. ügyvezetó igazgatőja
Határidő: 2014. februźtr 27.
A d<jntés végrehajtäsátvégzo szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles körét érintő döntések esetén javaslata akozzététel módjára
nem indokolt hiľdetőtáblán honlapon

Budapest, 2014, január 13.

Tisztelettel:

Kovács ottó
ügyvezető igazgatő

KÉszÍľprrp: Klsr.eruKpr
LpÍRre: DR. GÖRCsÖS MoNIKA IRoDAVEZETo fl tľ_-
PÉNZÜGYIFEDEZETETIGÉNYEL/NpvĺlcÉwYBI-,IGAZoLAS: h- .:- ( l
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Avant.lmmoMémÖkiés|gazságĹigyiSzakértóiKft. T: 06-30/908.1995
1031 Budapest, VárosÍa| köz 5. s.mail: avantimmo@t-onl ine. hu

I NGATLANFoRGALMI szAKvÉLEM ÉNY
a Budapest Vlll. Kisfaludy u. 22. ll. 3.

35615/0/A/9 hrsz a|atti lakásról

IfistĄtu trffiT.
ÉrŁ d*rr::e:

ryt,ns,łn I Ll.lé- agi/ 3 /złi:l,,

Budapest, 2013. október 09.
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Avant.Immo Mérnöki és |gazságügyi Szakértői Kfi.

ÉnľÉxelÉ$ BEoNYínĺÁruv

A kívü|jegyzett |akás forga|mi értékét a fordu|onapon, az a|ábbiak szerint á||apítottuk meg:

tvezeti besorolás: Józsefuáros kozpont negyed
Az a|betét alaptenitete m2

Számított fajlagos forga|mi érték FUm2

Forgalmi érték, kerekÍtve Ft

Számított faj|agos likvid forga|mi érték FVm2

Forga|mi érték a maximális likviditás esetén Ft

Az albetétre jutó f<i|dteni|et nagysága m2

Az aIbetétre jutó földteľtj|et értéke Ft

46,00
107 793

4 960 000

53 897
2 480 000

48,06
2 400 000

Gĺä^nł{c..* }-uJ-
Bártfai Lász|ó

ok|. ii' mérnök
ingat|anfoĺga|mi igazságügyi szakéľtő

é^ 
*q

ä 5144 -*

ęfu-"#

Budapest. V|l|. Kisfa|udy u.22- ĺ|. 3. 3561510/Á/9 hĺsz
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ii Avant.lmmo Mérnöki és |gazságiigyi Szakéĺtői Kfr.

1. Előzmények

A Kisfa|u Kft. megbízási keretszeződése a|apján az Avant.Immo Mém<iki és lgazságügyi
Szakértői Kft. elkészítette a kívti|jegyzett ingat|an forgalmiértékbecslését, árverés cé|jábó|.

2. Alapelvek' fe|tételek

- A megbízok által rende|kezésre bocsátott adatok valodĺságát és teljességét nem vitattuk.
. Az átadott adatok r<igzÍtésén tú|jogitermészetĺi vizsgátat nem tĺjrtént.
- A vizsgá|at során az ingatlant szemrevételezéssel minősÍtettük, más je|legű, invazív, stati-
kai diagnosäikai vizsgálat nem történt.
- Potenciá|isan veszé|yes koru|mények, anyagok e|ófordu|ását nem rögzítettÜk, ezekért, i||et-
ve a fe|fedezésükhoz szÜkséges szakértelemért nem vise|unk fe|e|ósséget.
. A forga|mi érték meghatározásáná| az ingat|an egészben torténő értékesĺtését téte|eztük
fe|. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehetó á|lapotban értékeltÚk
- A szakvé|emény Kzárő|ag az 1. pontban |eírt célra készu|t, bárme|y egyéb cé|ra torténő
fe|haszná|ása nem engedé|yezett. A megbízó kérésére, árverési célbó|, a leggyorsabb érté.
kesíthetőség érdekében a |egalacsonyabb értéket a |ikvidációs értéket határoztuk meg.
- A szakvé|eményben szereplĺĺ érték mindĺg egy adott idópontra.a fordu|ónapĺa. vonatkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan vá]tozik' A befektetők és tulajdonosok az adott va.
gyontárgyat, a gazdasági, po|itikai, jogl komyezet változását és az ezekkel összeftiggő koc.
kázatot minden idópontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepe|,legjobb tudomásunk szerint he|ytá|-
!i és pontos. Felkutatásuk során az e|várható gondossággal jártunk e|, de nem vá||alunk
felelósséget o|yan adat, vélemény vagy becs|és pontosságáért amit mások adtak át ré.
szünkre'
- A szakvélemény kizáro|ag a megbízó részére készri|t, il|etéktelenek semmi|yen formában
nem haszná|hatják fel. Nem hozhatok nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé.
sze a készÍtő e|őzetes írásbeli jóváhagyása nélkü|. A szakvélemény a Ptk. 86.s (14) bekez-
dése alapján torvénnye| védett sze||emia|kotás. .

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készffie tanúsítja, hogy az á|tala tett megá||apĺtasok igazak, és he|ytálloak,
a megbízott független, és d$azása nem függ a megál|apítďt értéktő|. A véleményben fog|alt
elemzé seket, vé|eménya lkotásokat a kor|átozó f eltételek határo|ják be.

4. Az, ingatlan adatai, leírása

Fö|dteriilet
Telek terulete 540 m'
FeIszíne Sík' éptilettel bekerített

Kömyezet
Beépítettség Zártsoros
Utca burkolata Asáalt
Járda Aszfalt
Parko|ás Utcán
Közösséoi köz|ekedési meoálló 5 percen be|üle|érhető
Alape||átást szolgá|ó bevásáľ|ási |ehetóséq 5 percen belule|érhető
Komyezeti terhe|és Kĺizepes

Budapest. Vlll. Kisfaludy u.22.lt. 3. 35615/0/A/9 hrsz
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Avant.lmmo MérnÖki és lgazságĺigyi Szakéĺtöi Kfi.

Az épü|etie|lemzői
Szintszám P+F+3em.
Epítésiév 1930 kdÍti|
A|apozás Sávalapozás
Függőleqes teherhoľdl szerkezet Téola
Födémek Poľoszsüveg közbenső, fagerendás záró
Tető kia|akítása. héialása Magastető, cserép héjalás
Allapota Gvenoe 40 o/o

Elektľomos eneľoĺa Kö,zü ze mi há|ózatĺ a csat| a koztatva
Víze||átás Közüzemi há|őzatr a csat| a koäafu a
Gáaĺezeték Közüzemi há|ózatra csat|akoztatva
Csatorna Közüzemi hálózatra csat|akoáatva
Szemétszá||ítás Köztizemi szo|qá|tatás

Az épiiletek minősÍtése mĺiszaki á|lapot a|apján

Jó (66-100 %-os) műszaki állapot csak mázo|ó.festó és redónyös munkák épÜletgépészeti sze.
relvények szoru|n ak kisebb javĺtásra.
Közepes (4ĺ-65 o/o-os,): fentieken kívíi| javítást igénye|nek a kÍiIső-belsó vakolatok, és burko|atok,
a tető és a tetőn kívti|i szerkezetek, fe|újításľa, cserére szoru|nak az épületgépészeti csóvezeté-
kek, szere|vények, berendezési tárgyak.
Gyenge (16-40 %-os) műszaki ál|apotú A7| 2? éptilet, amelyné| az épriletet a|kotó egyes tartó-
szerkezetek elhaszná|ódása o|yan fokú' hogy a javĺtások tisszes kĺi|tsége az épület újraelóállítási
értékének 6o o/o-át megha|adja.
Bontásra érett állapotban van az épĺi|et, amely gazdaságosan nem újítható fe|, az á|talános mű-
szaki ál|apot 15 o/o, vagy enné| rosszabb.

A |akás szoba konyha. alkóvos, komfońos, bejárata a lépcsőházbó| nyílik. A szoba utcaitájo|ású,
fűtés csak az alkóvban Van. A felĺi|etképzések korszeriit|enek, piszkosak, felújítandók. A nyí|ás.
zárők régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Üvegezésűek, a jelenlegi hőtechnikai e|őírásoknak
nem fe|e|nek meg. A fa|akon fa|nedvesség, beázás, sa|étrom láÍszik. A víz- csatoma. gáz. és
elektromos vezetékek e||enőaése, megbontása, szükség szerint cseréje szükséges. A vezetékek
javítás utáni he|yreá||ítása nem töľtént meg. A lakás tartozékát képező berendezési tárgyak e|.
avu|tak, hiányoznak, pótlás, csere sziikséges.

A lakás jellemzői
Köztis tulajdoni hányad 890/10.000
AlapterĺiIete 4ô,0 m.
Be|magassága 3,0 m
Szobák száma ldb
Tájo|ás Utcai
EpĹi|eten be|ii|i e|he|yezkedése Közepes
Komfortfokozat Komfortos
Tulajdonos Bp. Mll. keľ. onkormányzat1l1
Bér|ő Nincs
Elektromos energia Kőzuzemi há|őzatĺa csatlakoztatva, mérőóra va n

VízelIátás Közĺizemi há|ózatra csat|akoztatva, víz |ezáĺva
Ft]tés Héra cserépká|yha gázégő
Melegvĺz Gázboj|eľ (kb. 50 éves, korszenitlen)
Gázvezeték Kĺiz tizemi há|ozatĺ a csatlakoáaüĺa, mé rő T ľa va n
Csatorna KlzÍizemi há|ózatra csatlakoáatva
Szemétszá||ítás KözÜzemĺ szo|gáltďás
Fe|ületképzések Korszerűtlen
Allapota Lelakott

Budapest. Vlll. Kisfaludy u.22- ll. 3. 35615/0/A19 hlsz
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Avant.lmmo Mémöki és |gazságĺigyi Szakéľtói Kfr. 5

A |akás helyiségstru ktú rája és fe|Ü|etképzések

He|yiséo Pad|ó Fal Megieovzések
E|őszoba Járó|ap Tapéta

Konyha PVC Csempe+ festett Régi gáztĹĺzhely, mosoga-
to. erkélv az udvarra

Kamra PVC Festett
WC PVC Gsempe + festett

FÜrdőszoba PVC Csempe+ festett
Fürdőkád, kézmosó, régi
oázboiler. Calor ll.

Alkóv Parketta TarÉta Héragázégő
Szoba l. Parketta Festett Utca|, fűtés nincs

Értormoa osító té nyezők

Ertéknöve|őténvezők ||. eme|eti. utcai |akás. naov fö|dterü|et
Erké|yek

Ertékcsökkentő ténvezők Aház rossz hom|okzata
Falnedvesség
Le]akott á|lapot fűtés csak az alkóvban
Javítás utáni he|vreállítás nem tortént

s. Értékxépzés

5.1. Az ingat|an értéke|ésének módszere

Az Á||óeszkoz Értérelők Európai Csęortja ffEGoVA) ajánlása alapján az ingat|an jetlegére
való tekintettel a piaci ĺisszehason|ĺto adatpkon atapuló éĺték megá|tapÍtás módszeŕét aikal.
maztuk. Figyelembe vettük a25ĺ1997. (Vl||. 1.), a módosíto32l20fl0 (Vl||' 29.) sz. PM, az
54ĺ1997. (Vlll'1.) FM sz. rende|et, az European Va|uation Standards (EVS) 2003' és 2006.
évi értéke|ési szabváfly, a Budapest, Józsefváros! Önkormányzat 16t2oo5. (|V' 20.) és a
módosító 55/2006 (Xll' 15.) rende|et e|óírásait.
Az ingat|anok értékelése osszetett Íeladat. Ezért hetyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, kornyezettanulmányt végezttink, és az tnkor.
mányzatnál informálódtunk. A forga|mi érték megá||apÍtásához felhasználtuk a KSH, az llle-
tékhivatali, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtóban (|ngat|an Adatbank, TER|NFO,
oriGo) fel|elhetó, valamint a más szakcégek álta| rendelkezésünkre bocsátott árakat, és az
Avant. lmmo Kft. adatbázisának információĺt.
Az Angol Királyí Vagyonértéke|ók szovetsege (RICS) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyí|t piaci éĺték az, az ár, ame|y összegért egy vagyontárgyban valo érdeke|tség mél-
tányosan, magánjogi szeződés keretében készpénzért a |egnagyobb va|ószínűségge| elad-
ható. A maximá|ĺs likviditás érdekében a megbízo kérésére, az árcentrum a|só sávját is figye.
lembe vettük. A pontos ár csak versenyeztetéssel áI|apĺtható meg.

Feltételei:

- Az eladó hajlandó az eladásra.
- Az adásvéte|i tárgyalások lebonyolÍtásához figye|embe véve a vagyontárgy je|legét, és a
piaci he|yzetet, ésszerti hosszúságú időtartam áIl rendelkezésre.
- A tárgya|ás időszakában az érték nem vá|tozik.
- A vagyontárgy szabadon keni| piacľa, meghirdetése megife|e|ő nyilvánossággaltorténik.
. Alta|ánostó| eltérő speđáIis vevői kiilön ajánlatot nem veszunk figye|embe.

Budapest. Vl ll. Kisfalud y u. 22. 11. 3. 356i 5/O/A/9 hrsz
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5.2. Felépítmény értékelés

1 Eľtékelendó 1 2 3 4 c

2 CÍm vlll. lcďa|udy
u.22. ll. 3.

Vĺ||. Kisfa
krdy u.

V|||. Kisńa.
ludy u.

Vlll. Nap u. Vlll. Nap u. V|ll. Futó u.

3 Gazdasági tényezők
4 Ar (Ft) 7 ĺ00 00o 7 950 000 7 400 000 I 0m 000 6 700 000
5 Informácio Íorrás NAV llletek NAv |||eték NAV llletek NAV llletek NAV ||leték

6 lngat|an alapterĺl|ete (m. 46,00 34,00 42,@ 38,00 4,OO s5,00
Faj|agos áĺ (Ftlm.| 193219 2f'8824 ĺ89 286 194737 18ĺ 818 't914N

I IngďIan iellege lnkom. takás Th' óÍôHakĺs Th. óÍôk'akás Th. örcklaká6 Th, öÍóklakás Th. öÍók|aká6

I Az ár ie|leoe Íĺanzakció TraEkció TnaÍlf5kcló TÍamkció Tnnzakció

10 Korrekciós ténvezó 1,00 1,00 ĺ'00 1,00 ĺ '00
11 TuIaidoniooi Vĺszonv ríĺ(ďm' tńidtrt Tulďdon Tulaidon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 Korrekciós tényezó í 

'00
ĺ'0o ĺ'0o 1,00 1,00

ĺ3 EIadás/aiánIat időpontia 2413. 2013. 2013. 2013. 2013. 2013.
14 Korrekcĺós ténvezó ĺ '0o ĺ'0o ĺ'0o 1,00 1,00
15 Koľigált ár (Ft) 7 Í0o om 7950 0{n 7 400 000 I 000 000 6 700 000
16 Korrigá|t egységár (FUm. í93 2í9 2p,8824 189 286 194737 18í 81E 191 429
17 HelyszÍni tényezők
ĺ8 E|helyezkedés a kerÜleten belii| ua. ua. ua. ua. ua.

19 Korrekciós tényezó ĺ 
'00

1,00 1,00 ĺ,00 ĺ 
'00

20 Az ép{i|et kora, múszaki ál|apota jobb ua. jobb ua. ua
21 Korrekciós tényező 0,90 ĺ '0o 0,90 í '00 1,00

22 Epü|etBn be|.ilifełc/és (utcai. udvari, em.) jobb ua. iobb ua. jobb

T3 Korrekciós tényezö 0,95 1,00 0,95 1,00 0,95
24 Korńgá|t egységár (Ft/m.) í79 601 17854á í8928ô í66 50o ĺ8í 818 í8í 857
25 EladhatóságÍ tényezők
26 Komfortfokozat, krizmrlvek ua. ua. ua. ua. ua.

n Korrekciós tényeő 1,00 í.00 ĺ'(Đ ĺ 
'00 1,00

28 Haszruĺ|hatóaág. a|apĺajzi lĺapcso|atok ua. ua. ua. ua. ua.

n Korrekciós tényezó 1,00 í,0o 1,00 í'00 ĺ '00
30 Műszakiál|apot iobb jobb jobb jobb jobb

31 Korrekciós tényezö 0,55 0,6 0,6 0,65 0,6

32 Korrigá|t egységár (Ft/mz) 107 793 98 ĺ99 ĺĺ3 57ĺ 99 900 118 182 109 114
33 Számított forqalmi éńék Ft 4 958 495
u Kerekftďt forgalmi éĺték Ft 4 960 000
35 Korrigált likvid egységáľ (Ftlm.) 50% 53 897
36 SzáĺnÍtott likvid forgalmi érték Ft 2475247
a7 Kerekĺtett |ikvid forgalmi éíték Ft 2 480 000

A fe|építmény értéke taĺta|mazza a fulajdoni hányad atapján sámított nagyságú foldterÜ|et
értékét is. A GK| és az FHB je|entése szerint a haszná|t |akások piacán kicsi a fizetőképes
keres|et, kínálati nyomás van. A 2008. ota tartó hite|piaciés gazdaságivá|sag miatt 10-20 %.
os reá|- és nominá|is árcsökkenés is e|őfordul.
A 35. sor értékmodosítása:

Gyorsított kényszeréĺtékesítés 0.7
Pénzpiaci és hitelvá|sáo 0,8
Kerti|eti inoatlanok iránti keres|et hiánva 0,9
Likviditási ténvezó 0.504
Li|ęviditás' keľekítve % 50

Budapest. V|ll' KisÍa|udy u.22' Il. 3. 356ĺ5/0/Á/9 hrsz
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5.3. Földterti|et értékelés

Az épü|et miiszaki á|lapďa

A |akás műszaki á||apota

Kozos tulaidoni hányad szám|áló 890
Közos tulajdoni hányad nevező 10 000
Teljes foldtenilet m' 540
Az albetétre iutó foldterÜ|et m. 48,06
Beépĺtet|en teni|et fajlagos érték Ftlmz 50 000
Terulet érték (számĺtott) Ft 2 403 000
Terület érték kerekítve Ft 2 /ło0 000

Befoglaló épiilet szeĺkezeti és
szakipari elemek megnevezése

Műszalĺi á||apot iľrivať<ozás: szakv&
|emény vagy seemrevéte|ezes)

Várható felújítás
ideje

1 Szerkezeti e|emek (a|apot fófalak) SzemreÜélebf& GyerEe, sageteres
hĺbtís35 % 2.5 éven belül

2 Közĺis terü|et, pince Szeĺnrevéleĺezés Gyenge 30 % 2.5 éven belĺiI
3 Közös terü|et, pad|ás szemÍevéłelezés Gyenge 30 % 2-5 éven belĺil
4 Közcis teńilet, |épcsőház Szemrevétdezés Gyenge 30 % 2.5 éven be!Ĺi|

5 Köztis terii|et, íüggőfo|yosók Szomĺerĺéte|ozéo Gyeĺge 30 % 2.5 éven belti|
6 Utcaihomlokzat Szeĺnĺevéŕelezés Gyenge 20 % 2.5 éven be|ti|

7 Be|ső udvar Szemreváe|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|Ü|

I Fedé|szék SzemĺeGte|ezés Gyenge 3O % 2.5 éven belü|
I Tetőfedés Szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|ü|

10 Kémények szgmÍevéle|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|Ĺi|

11 oromÍalak Szeĺnreváeĺezás Gyenge 30 oÁ 2.5 éven be|ĺi|
12 Csaoaclékvíz elvezető ereszek Szemrevételezés Gyenge 30 % 2.5 éven belü|
13 Gázbekötő Vezeték szemrevételezés Megfeleló 50 % 5 éven túl
14 Szennyvízvezeték (közös) $zeĺnrevételezés Gyenge 30 % 2.5 éven belül

Megnevezés Megjegrzések Haszná|hatóság
ol,

Nyí|ászáľlk KorszenÍt|en, gerébtokos, javÍtandó, cserélendó 3A olo

Be|ső fe| iiletkéozések Fatnedvesség, búzÄs, repedések 30 o/o

Hidegburkolatok Korszeriit|en, hiányos 30 o/o

Meleobuľkolatok Korszerűt|en, javÍtandó 30 o/o

Yizés csatornahálózat Javítandó 30 o/o

Gázhá|ózat Ellenözés szükséges 50 olo

E|ektromos há|ózat Érĺntésvéde|mi fe|ü|vizsgá|at szilkséges 30 o/o

Budapest. Vl|l. Kisfaludy u,22. ||. 3. 35615/0/Á/9 hrsz
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Avant.|mmo Mémöki és lgazságügyi Szakéĺtói lffi. 2

'!

ÉnľÉxelÉsl azoľrlyĺwÁľuv

A kívü|jegyzett |akás forgalmi értékét a Íordu!ónapon, az alábbiak szerint á||apĺtotfuk meg:

tvezeti besoro|ás: Szigony negyed
Az albetét alapteni|ete m2

Számított faj|agos forga|mi érték FUm2

Forgalmi érték, kerekÍtve Ft

Szám ított faj|a gos likvid forga |mi éĺték F tl m2

Forga|mi érték a maximá|ls |ikviditás esetén Ft

Az albetétre jutó földteni|et nagysága m2

Az albetétre jutó fö|dteÉlet értéke Ft

33,00
96877

3 200 000

48 438
í 600 000

3,39
240 000

Glcioľ L.;is:łi,J
et|ai.ls;giĺáľtŐ

Bártfai Lász|ő
okl. ü. mémök

ĺngatlanforga|mi igazsagÜgyi szakértő

Budapest. V|||. Práteľu' 58. Vl|. 73-35728ĺ17lN73 hrsz



Avent.|mmo Mémöki és lgazságiigyi Szakéľtői Kfi.

1' E|őzmények

A KisÍalu Kft. megbízási keretszeződése a|apján az Avant.|mmo Mérnoki és lgazságligyi
Szakértői Kft. e|készítette a kívti|jegyzett ingat|an forgalmiértékbecslését, árveľés céljábó|.

2. Alapelvek, fe|tételek

. A megbízok á|tal rendę|kęzésrę bocsátott adatok valodĺságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rÓgzĺtésén ŔÍ|jogi természetíj vizsgátat nem történt.
- A vizsgá|at során az ingat|ant szemrevéte|ezéssel minósÍtettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgá|at nem tortént.
- Potencĺálisan veszélyes köni|mények, anyagok előfordulását nem rogzítettuk, ezekért i|let-
ve a felfedezésukhöz szükséges szakértelemért nem vise|ünk felelősséget.
- A forga|mi érték meghatározásánál az ingat|an egészben torténő értékesĺtését tételeztuk
fel' Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értéke|tuk.
. A szakvé|emény kizárőIag az í. pontban |eírt célra késztilt bárme|y egyéb célra torténő
fe|használása nem engedé|yezetĹ A megbízó kéĺésére, árverési célbó|, a leggyorsabb érté-
kesĺthetóség érdekében a |ega|acsonyabb értéket a |ikvidációs értéket határoáuk meg'
- A szakvé|eményben szereplő éľték mindig egy adofi időpontra.a fordu|ónapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága fiolyamatosan változik A befektetők és tu|ajdonosok az adott va.
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogĺ kornyezetvá|tozását és az ezekkel összeftiggő koc.
kázatot minden idópontban, újabb információk birtokában másként Ítélik meg.
- Minden adat és tény, amł a szakvé|eményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytá|-
ló és pontos. FeIkutatásuk során az elvárható gondosságga| jártunk el, de nem vá||alunk
fele|ősséget o|yan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért amit mások adtak át ré-
szünkre'
. A szakvélemény kizáró|ag a megbízó részére készÜlt, i|letéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyilvánosságrc sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő e|őzetes írásbe|ijóváhagyása né|kü|. A szakvélemény a Ptk. 86.s (1-4) bekez.
dése a|apján torvénnye| védett sze||emi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készÍt<|ie tanúsítja, hogy az általa tett megá||apĺtások igazak, és he|ytál|óak,
a megbízott fÚggetlen, és díjazása nem ftigg a megát|apitott értéKő|. A véleményben fog|alt
e lemzéseket, véleménya|kotásokat a korlátozó fełtéte|ek hatá rolják be.

4. Az ingatlan adatai, leírása

Földterület
Telelĺ tenilete 913 m'
FeIszĺne Sík' úszóte|ek

Környezet
BeépÍtettség Szabadon ál|ó
Utca burkolata Aszľa!t
Járda Aszfalt
Parkolás Utcán
Közösségi koz|ekedési megál|ó 5 percen be|ü| eléľhetĺĺ
A|apel|átást szo|gá|ó bevásárlási lehetőség 5 percen belti| e|éľhető
KÓmvezeti terhelés MérsékeIt

Budapest. Vlll. Práter u. 58. V|!. 73.35728ĺ17lAft3 hĺsz



Avant. lmmo Mémĺiki és |gazságiigyi Szakértői Kfr . 4

Az épületie|lemzói
Szintszám F + XVll. em.
Epítésiév 1974.
A|apozás Gerendarács és cö|tipalap
Füqqőleqes teheľhoľdó szeľkezet MonolÍt vb és szendvicspanel
Fĺidémek Vb. panelek
Tető kialakítása, héja|ása Lapostető, lágýemez egyenes rétegľend iĺ szige.

te|ésseI
Allapota Kĺizeoes 50 o/o

E|ektromos eneľoia Közĺjzemi há|őza|ĺ a csatl akoztatva
VízeIlátás RÖzÜzemi h á|ózalra csat| a koztatva
Gázvezeték KözĹizemi há|ózatľa csatlakoáatva
Csatorna Köziiae m ĺ há|ozatr a csatl a koztabýa
Szemétszá||ítás KözÜzemi szolqáltďás

Az épü|etek minósítése műszaki á||apot alapián

Jó (66-100 %-os) műszakiá|lapot csak mŁo|ífestő és redőnyös munkák épĹi|etgépészeti sze-
relvények szoru|nak kisebb javításra.
Közepes (4í.65 %.os): fentieken kívĺi|javĺtást igénye|nek a kĺilsó'belső vakolatok, és burkolatok,
a tető és a tetőn kívü|i szerkezetek, fe|újításra, cserére szorulnak az épü|etgépészeticsóvezeté-
kek, szere|vények, berendezési tárgyak.
Gyenge (16-40 o/o-os) műszaki állapotú az, ez éptilet, ameĺynéĺ az éptiletet a|kotó egyes tartó-
szerkezetek elhasználódása olyan fokú, hogy a javítások összes kóltsége az épÍ,i|et újrae|őá||ítási
éľtékének 60 o/o-át megha|adja.
Bontásra érett állapotban van az épület, amely gazdaságosan nem újítható te|, az á|ta|ános mű.
szaki á||apot 15 o/o, vagy ennél rosszabb'

A |akás összkomfortos, bejárata a folyosóról nyílik. A fe|ii|etképzések korszerűt|enek, rendkívü|
pĺszkosak, haszná|hatat|anok. A nyí|ászárők régi, fakeretes, egyszeres ĺivegezésĺiek, a je|enlegi
hőtechnikai e|őírásoknak nem felelnek meg' A fa|akon beázás látszik. A víz- csatoma. gáz- és
e|ektromos vezetékek e||enőzése, megbontása, sziikség szerint cseľéje szükséges. A lakás
tartozékát képező berendezésitárgyak elavultak, hiányoznak, teljes felújítás szĹikséges.

A |akás je||emzői

Közös tu|ajdoni hányad 37n4.400
A|apterÜ|ete 33,0 m'
BeImagassága 2,70m
Szobák száma ldb
Tájolás Ljtcai
Epü|eten be|ü|i e|helyezkedése Közepes
Komfortfokozat Osszkomfortos
Tulajdonos Bp. M||. ker. onkormánYzat1I1
Bér|ő Nincs
Elektromos energia Köziizemi hállzatra csatlakoztatva, mérőora va n
VIzellatäs KözĹizemi há|őzatľa csđlakoztafu a. víz |ezárya
Fűtés TávftÍtő há|ózatĺa csatlakoztatva, köľtségosztóva|
MeIegvíz TáVfĺĺtó há|ózatra csat|a koáatva
Gázvezeték KözÍizemi há|ózatra csatlakoztatva, méľőó ra ni ncs
Csatoma KözÜzeml há|ozatra csatlakoztatva
Szemétszállítás Kĺiziizemi szolgá|tatás
Fe|ületképzések Korszerűt|en
Allapota Lelakott, használhatatlan
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Avant.Immo Mérnĺiki és lgazságügý Szakéĺtői ľffi. 5

Helyiség Pad|ó Fal Meoieovzések
E|őszoba PVC Tapéta

Konyha PVC Csempe+ festett
G áztíizhely, mo so g ató,
konyhabútor, rossz á|la.
potban

Ftirdőszoba. WC PVC Csemoe+ festett Fürdőkád' kézmosó' WC
Szoba l. Parketta Festett
Loggia PVC Festett

A |a ká s he|yiségstruktúrája és fe| Ü|etképzések

Értermooosító tényezők

Ertéknövelő tényezők Nincsenek

Erté kcsö kkentő tényezők Lelakott, piszkos' fe!úiÍtandó állapot

s. Éĺékképzés

5.1. pe ingatlan értéke|ésének módszere

Az A|lőeszköz Éľtékelók Európai Csopoľtja oEGoVA) aján|ása alapján az ingatlan je||egére
va|ó tekintette| a piaci osszehason|íto adatokon alapu|ó éńék megál|apĺtás módszerét alka|-
maztuk. Figyelembe vettük a251199:7. (Vll|- 1.), a módosito32l2oo0 (V|ll. 29.) sz. PM' az
5411997. (Vl|l.1.) FM sz. rende|et, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelés| szabvány, a Budapest, Józsefuárosi Önkormányzat 16ĺ2oa5. (V. 20.) és a
módosító 55/2006 (Xll. 1 5.) rende|et e|őírásaĺt.
Az ingatlanok értékelése osszetett feladat. EzéÍt helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készÍtettünk, szobe|i téĄékozÍatást kaptunk, kornyezettanu|mányt végeztünk, és az tnkor-
mányzatnál informálodfunk. A forga|mi érték megá|lapÍtásához fe|haszná|tuk a KSH, az |||e-

télĺhivata|i, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtóban (lngat|an Adatbank, TER|NFO,
oriGo) fellelhető, va|amint a más szakcégek á|ta| rendelkezésrinkre bocsatott árakat, és az
Avant.lmmo Kft. adatbázisának információit.
Az Ango| Kirá|yi Vagyonértékelők szövetsége (R|cs) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyí|t piaci éĺték az, az ár, ame|y összegért egy vagyontárgyban va|ó érdekeltség mél.
tányosan, magánjogi szeződés keretében készpénzért a legnagyobb va|ószínűségge| e|ad.
ható. A maximá|is |ikviditás érdekében a megbízó kérésére, az árcentrum alsó sávját is figy+,
|embe vetttjk. A pontos ár csak versenyeztetésse|á|lapíthato meg.

Feltételei:

. Aze|adő haj|ando az e|adásra.
- Az adásvéte|i tárgyalások lebonyo|Ításához figyelembe véve a vagyontárgy jel|egét, és a
píaci he|yzetet, ésszenĺ hosszúságú időtartam áI| rendelkezésre.
- A tárgya|ás időszakában az érték nem változik.
- A vagyontárgy szabadon keni| piacra, meghirdetése megfe|e|ĺÍ nyilvánossággaltörténik.
. Á|talánostól eltéró speciá|is vevói kü|ön ajánlatot nem veszünk figye|embe.
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Avant.lmmo Mémöki és |gazságĹigyi Szakéĺtői Kfi.

5.2. Fe|építmény értéke|és

I ÉÍtékelendó 1 2 3 4 5

2 Cím Vl|l. Pľáter u.
58.\fi.73.

Vl|l. Práter
u.

V|!|- Práter
U.

V|||. Práter
u.

Mll. Práter
u.

V|||' Práter
u.

3 Gazdasági tényezők
+ Ár (Ft) 6600 000 5 500 000 56@ 000 5 400 000 6 500 000
5 ĺnformáció forrás NAV llleEk NAv |I|eték NAV lltetek NAV |||eték NAv |||otók

6 lngat|an a|apterü|ete (m.) 33,00 36,00 33,00 30,00 33,@ 33,@
7 Fai|aoos ár (FtJm"| 179 455 183 3Í}Í} ĺ66 667 ĺ86 66./ Í63 636 196 970
I Ingatlan jellege onkom'|a|é Th. oÍ6klak6 Th. öĺókla|ds Th. ö|6k|akás Th' örök|akás Th. rÍök|akás

9 Az ár je||ege Tranzakció Tńn?Ź'kcí6 TEnzakció Tränzakció Tľanzakpió

't0 Korľekciós tényező ĺ'0o ĺ'0o 1,00 ĺ '00 1,00

11 Tulaidonioqi viszony Orkom.tulaj(bn Tulaidon TLÚajdon Tulajdon Tulaidon Tulaidon
12 Korrekciós ténvező ĺ 

'00
í'00 ĺ '00 1,00 1,00

13 EIadáďaiánIat idóoontia 2413. 2013. 2013. 2013. ?013_ 2013.
14 Korrekciós ténvező ĺ'0o í'0o í'00 1,00 ĺ 

'00
15 Korrigá|t ár (Ft) 66m000 5500mo 5 600 000 5 4tr) 000 6 500 000
16 Korrigált egységár (FUm1 179 455 í83 333 166 6ď/ 186 667 163 636 í96 970
17 HelyszÍni tényezők
1E E|helyezkedés a ker{ileten be|tiI ua. ua. ua. ua. ua.

19 Korrekciós ténvező 1.00 1,00 1,00 ĺ 
'00

1,00

20 Az épü|et koĺa, műszaki á|lapota ua. ua. ua. ua. ua.

21 Korrekciós ténvezó 1,00 1,00 1,00 í 
'00

1,00

n, ÉpÚ|eten bé|o|iHryés (uba|, UdvaÍí, om.) jobb ua. jobb ua. jobb

23 Korrekciós ténvező 0,95 ĺ'00 0,95 1,00 0,95

24 Korrigáĺt egységár (Ft/m1 173785 174167 166 667 177 333 í63 636 1E7 121

25 EladhatóságÍ tényező*
m Komfortfokozat, kÖzmtivek ua. ua. ua. ua. ua.

z7 Korrekcíós ténvezö t,00 1,00 ĺ '00 1,00 ĺ'0o
2A Használhďósag. aĺe,pÍapi kapcsolđok ua. ua. ua. ua. ua.

N Korrekciós ténvező í'0o ĺ'00 1,00 í 
'cX)

í'00
30 Műszakĺá||apot iobb iobb jobb jobb jobb

3ĺ Korrekcĺós tényező 0,55 0,60 0,50 0,65 0,50
32 Korrigáłt esysesár (Ftlm.) 96 877 !ł5792 100(n0 88 667 í06 3a4 93 56í
33 Számítďt forga|mi érték Ft 3 í9ô 925
34 Kerekftďt forqalmi éłték Ft 3 200 000
35 KorÍigá|t li|rviđ egységár (FUm.) 50%

'ĺE 'l:'E
36 Számĺtott likvid Íoĺgalmi éľték Ft í 598 463
37 Keľekĺtett |ikvid Íorqalmi éÍték Ft í 6m(m

A felépítmény értéke tarta|mazza a tu|ajdoni hányad a|apján számĺtott nagyságú fö|dterület
értékét is. A GKl és az FHB jelentése szerint a használt |akások piacán kicsi a fizetőképes
kereslet, kínálati nyomás Van. A 2008. ota tartó hitelpiaciés gazdasági vá|ság miatt 10-20 %.
os reá|. és nominá|is árcsokkenés is e|őfoľdu|.
A 35' sor értékmódosítása:

Gyorsított kényszeréĺtékesítés 0,7
Pénzoiađ és hitelválsáo 0.8
KerÜleti ingat|anok iránti keľes|et hiánva 0.9
LikvidÍtási ténvező 0.504
Li|widitás' kerekítve o/o 50
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Avant.|mmo Mémöki es |gazságügyi Szakéĺtói Kfr.

5.3. Földterület éńéke|és

Az épü|et míiszaki állapota

A lakás miiszaki á|lapota

Közos fulaidoni hányad szám|á|ő 37
Kozös tulajdoni hányad nevező 10 000
Te|ies földterület m" 913
Az albetétre jutó fo|dteni|et m' 3,38
BeépÍtetIen tenilet fajlagos érték Ft1m. 70 000
Teru|et érték (számÍtott) Ft 236 Ę7
Terület érték kerekítve Ft 240 000

Befqg|a|ó épii|et szęrkezeti és
szakipari elemek megnevez&e

Műszaki ál|apot 1ľlivan.oxs: szakvé
leméĺy vagy szerĺľeľéte|ezés)

Várható fe|újítás
ideje

1 Szerkezeti elgmek (a|apot fófalak) Sremtevétebzés Gyeĺqge' szĺgđďés
hiMs3s % 2.5 éven be|ii|

2 Közös teriiĺet, ĺépcsöház SzemrevéÍe|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven belül
3 Közd,s terü|et, folyosók szemrelé{eĺezés Gyenge 30 % 2.5 éven belül
4 utcaihomlokzat SzemrevÉte|ezés Gyenge il) % 2.5 éven beliil
5 Tetőfeđés Szemretáebzés Gyenge 3O % 2.5 éven be|ĺil
6 Kémények Szemĺevétetezés Gyenge 3Ú % 2-5 éven be|ii|
7 Csapad ékv í z e|v ezető ereszek szemĺetételezés Gyerqe 3O % 2-5 éven belü|
I Gázbektitö vezeték Szemrevéle|ezés Megŕe|eló 50 % 5 éven tú|
I Sze n n 1ruízrĺezeté k (közös) Szemrevóte|gés Gyenge 3O 96 2.5 éven be|ii|

Megnevezés BteqiEgyrćs€'ĺ ľ|asz'nalnatÖság
%

Nyílászárók KorszerÜtlen, javÍtandó, cseré|endö 30 olo

Be|ső felületképzések Beázás, repedések 10 o/o

HĺdegburkoIatok Nincsenek 0 o/o

Melegburkolatok Korszeriitlen' javítandó 10 o/o

Víz és csatomahá|ózat Javítando 30 o/o

Gäzhá|őzat Eĺlenőzés sziikséges 50 o/o

E|ektľomos há|ózat E rintéwéđelm i Íet Úilvzsgál at szĺlkséges 20 olo
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Avant.lmmo Mémłiki és lgazságtigyi Szakéľtói Kft' 2

ÉnrÉrelÉ$ BEoNYíwÁruv

A kívüljegyzett |akás forgalmi értékét a fordu|ónapon, az a|ábbiak szerint állapÍtottuk meg:

Övezeti besorolás: Pa|ota negyed
Az albetét a|apteni|ete m2

Számított fajlagos forgatmi érték Ft/m2

Forgalmi érték, kerekÍfue Ft

Számított faj|agos |ikvid brgatmi érték Ft/m2

Forgalmi érték a maximális |ilĺviditás esetén Ft

Az a|betétre juto foldterÜ|et nagysága m2

Az a|betétľe jutó földtenilet értéke Ft

30,00
137 426

4120'OOO

68 713
2 ĺ00 000

14,66
1 490 000

šd\^-lde.; }'ĺ'(
Bártfai László

ok|. ti. mémök
ingatlanforgaImi bazságtigyi szakértó

K" l/siÄ
ä* 514A .J
tcđ9
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1' Előzmények

A KisfaIu Kft. megbĺzási keretszerzĺĺdése alapján az Avant.lmmo Mémöki és lgazságügyi
Szakértői ľ(ft. e|készĺtette a kívĹiljegyzett ingat|an forga|miértékbecs!ését, árverés céljábol.

2. A|apelvek, feltéte|ek

. A megbízók á|taĺ rendelkezésre bocsátott adatok valodĺságát és teIjességét nem vitattuk'

. Az átadott adatok rogzítésén ttlljogi természetű vizsgálat nem tortént.

. A vizsgálat során az ingďant szemrevételezésseI minősítethik, más jellegű, invazĺv, stati.
kai diagnosäikai vizsgálat nem történt.
- Potenciálisan veszé|yes körii|mények, anyagok e|őforduIását nem rögzítettÚk, ezekért' il|et-
ve a felfedezésĹikhoz sztiksĄ;es szakértelemért nem viselünk fele!ősséget.
- A forgalmi érték meghatároásáná| az ingatlan egészben történó értékesÍtését tételeztuk
fe|. Az ingat|ant tehermentes, birtolĺba vehető állapotban értékelttik
. A szakvé|emény kizáĺő|ag az 1, pontban leírt célra készült, bárme|y egyéb célra történő
fe|használása nem engedé|yezett. A megbízó kérésére, árverési cé!ból, a leggyorsabb éńé-
kesíthetőség érdekében a legalacsonyabb értéket a |ikvidációs értéket határoztuk meg.
. A szakvéleményben szerep|ő érték mindig egy adott időpontra -a foľdulónapra. vonatkozik,
merĺ az érték nagysága fo|yamatosan változik A befektetők és tu|ajdonosok az adott va.
gyontárgyat, a gazdasági, po|itikai, jogi komyezet vá|toását és az ezekke| összeftiggő koc.
kázatot minden idópontban, újabb információk birtokában másként Ítelik meg'
. Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepe|, |egjobb tudomásunk szerint he|ytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az e|váĺhato gondosságga| jártunk el, de nem válla|unk
fele|ősséget o|yan adat, vé|emény vagy becs|és pontosságáért, amĺt mások adtak át ré-
szünkre.
- A szakvé|emény kizárő|ag a megbízó ĺészéĺe készÜlt i|letéktelenek semmĺlyen formában
nem használhatják fe|. Nem hoáatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé.
sze a készítő előzetes írásbelijováhagyása né|kül" A szakvélemény a Ptk. 86.s (1-4) bekez.
d ése ala pján törvénnyel védett szel|emi a|kotás.

3. TanúsÍtvány

A szakvélemény készÍtője tanúsítja, hogy az általa tett megál|apĺtások igazak, és helytál|óak,
a megbízott független, és dfiazása nem filgg a megá|lapított éľtéKől. A véleményben fog|a|t
elemzéseket, véleménya l kotásokat a kor|átozó feltéte|ek határolják be.

4. M, ingatlan adatai, leírása

Fcildtenilet
Telek tenilete 629 m'
Felszíne Sík. éoülettel bekerített

Kömyezet
Beépítettség Zártsoros
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parko|ás Utcán
Kozossári köz|ekedési meoál|ó 5 percen be|ü|elérhető
A|apellátást szolgáló bevásár|ási lehetőség 5 percen be|ü|e|érhető
Komvezeti terhe|és Mérsékelt
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Avant. lmmo Mérncĺki és lgazságĺ.igyi Szakéĺtői Kfr . 4

Az épĹilet jellemzói
Szintszám P+F+3em.
Epĺtésiév XX. sz. eleje
A|apozás SávaIapozás
Fiiggőleges teheńordó szerkezet Tég!a
Födémek Poroszsĺiveg közleĺsó, fagerend ás záró
Tető kia|akítása' héialása Magastető, cserép héja|ás
Allapota Gyenge 40 o/o

Elektromos energia Köziizemi há|ózatra csatlakoztatva
Víze||átás Ktĺziizemi há|őzatra csat l akoäatva
Gázvezeték Közuzemi há | ózatľa csat |a koztatva
Csatoma K<izüzemi hálózatra csat|akoztatva
Szemétszá||ítás Kĺiziizemi szo|sáltatás

Az épületek minősítése míiszaki á|lapot a|apián

Jó. (66.100 %-os) műszaki á|lapot csak mázo|ofestó és redőnyös munkák épületgépészeti sze.
relvények szoru|nak kisebb javításra.
Közepes (4í-65 %.os): fent|eken kívi,i|javítást igénye|nek a kr.i|ső-belső vakolatok, és burko|atok,
a tető és a tetőn kívü|i szerkezetek, felújÍtásra, cserére szorulnak az épütetgépészeti csővezeté-
kek, szerelvények, berendezésĺ tárgyak.
Gyenge (16-40 %.os) műszaki á|lapotú az, ezépíilet, amelyné!az épÜtetet alkotó egyes tartó-
szerkezetek elhaszná|ódása olyan fokú, hogy a javítások öśszes ktiitsége az épütet-ujrae!őál|ítási
éńékének 60 %-át meghaĺadja.
Bo{999 érett ál|apotban van az épÜ|et' amely gazdaságosan nem újítható fe|, azá|talános mű.
szaki á||apot 15 o/o, vagy enné| rosszabb.

A.|akás szoba konyhás,. komfortos, bejárata azudvarĺő| nyílik. A szoba udvari tájo|ású, a fe|ület.
képzések korszerrjtlenek, piszkosak, fe|újíta1d9!. Ą nyí|ászárók régl, gerébtotos, ľaterätes, ágy
szeres üvegezésűek,. a jelen|egi hőtechnikai e|óírásoknak nem ĺeTelnln meg. A falakon fatned.
vesség, b.eázás, penészedés |átszik. Avíz. csatoma.9áz. és e|ektromos vežetékek ellenőrzése,
megbontása, szükség szerintcseréje szükséges. A takás tartozékát képező berendezési tárgyaŕ
elavu|tak, pótlás, csere szĺikséges.

A |akás je||emzői
Közös tulajdoni hányad 233lí0.000
AlapteľÜ|ete 30,0 m"
Be|magassága 3,20 m
Szobák száma 1db
Tájo|ás Udvaĺi
Epü|eten be|ii|i e|he|yezkedése Rossz
Komfortfokozat Komfoľtos
Tulajdonos Bp. Mll. ker. onkormányzat1l1
Béilr Nincs
Elektromos eneęia Közíizeml hálózatna csatlakoztatva, méŕőóra van
Vízel|átás Köziizemi hálózatra csat|akoztatva, víz |ezáĺva
Fűtés Gázkonvektor
Melegvíz GázbojIer
Gázvezeték KČiziizemi há|ózatĺa csat|akof atva' mérőóľa va n
Csatoma Közüzemi h á|6zatĺ a csat|a koztatva
Szemétszá||Ítás Koziizemí szo|gá|tďás
Feli.iletképzések Korszerűtlen
Allapota Lelakott
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A I aká s he|yiségstru ktúrája és fe|Ü|etképzések

He|yiség Pad|ó Fal Megjegyzések
Konyha PVC Festett Gázlűzhe|v, mosooató
Kamra Kolap Festett

Fürdőszoba Járó|ap Csempe+ festett Fürdókád, kézmos,ó, gáz.
bojler, Calor ll.

WC Jáľo|ap Festett
Szoba l. Parketta Festett Gázkonvektor

Értékmóoosító tényezők

Eľtékn<ive|ő tényezők Nincsenek

Ertékcsokkentő ténvezók A |akőház rossz állapota
Földszinti, udvari fekvés
Fa|nedvesség, penész
Le|akott állapot

s. Értéktépzés

5.1. Az ingat|an értékelésének módszere

Az Á|lóeszkoz Érté.kelők Europai Csęoĺtja oEGoVA) ajánlása a|apján az ingatlan je|legére
való tekintette| a piaci osszehasonlÍtó adäto.kon alapu-ló brter megálíapÍtas módszerét a|kal-
maztuk. Figyelembe vettr]k a2511997. (V!||. 1.), a módosíto s2ľ2o0o (Vlll.29.) sz. PM, az
?4ľ?97 ryl||.1.) FM sz. rende|et, az Euľopean Valuďion Standards (Ěvsl 2oo3' és 2006.évĺ értéke|ési szab-vány,-a Budapest, Józsefuárosi lnkormányzat ĺďzooá. 0V. 2o.) és á
módosÍto 5512006 (Xll. 15.) rende|et e|őírásait.
Az ingatlanok értéke|ése összetett Íe|adat. Ezéĺt he|yszíni szem|ét tartottunk, fényképeket
készÍtettünk, szóbe|i tajékoztatast kaptunk, komyezeitanu|mányt-végeztt.ink, 3. áź Önŕói-
mányzatnál informá|ódtun{. A forgalmi érték megál|apÍtásához ienasznaltuk a KSH' az |||e.

|él-<!fuata|!. a nyomtatott és az e|ektľonikus száksđtooan (|ngat|an Adatbank, TER|NFS,
oriGo) felle|hető, va|amint a más szakcégek átta| reńdekezéstinlĺre bocsátott árakat, és az
Ava nt. I m mo Kft. adatbázisának i rrformációit.
Az Angol Kirá|yi VagyonértékeIők szövetsege (R|cS) szerirrt az oMV (open Market Value)
azaz a nyílt piaci éĺtéR az, ?.z ?r, ame|y' összegértegy vagyonüárgyban valo eroerel6ég mé|-
tányosan, magánjogi szeződés keretében kéšzpénzert äiegnaďobb va|ószínűséggeřehd.
ható. A maximális |ikviditas érdekében a megbízó kéréséĺe, áz ářěentrum a|só sáqät-is figye.
lembe vettÜk. A pontos ár csak versenyeáetésse|ál|apíthato meg.

Fe|téteIei:

- Az e|adó hajlandó az eladásra.
- Az adásvéte|l Íárgyąlísok |ebonyo|ításához figye|embe véve a vagyontárgy je|legét, és a
piaci he|yzetet, ésszeriĺ hosszúságú időtartam á|| rendelkezésľe'
- A tárgya|ás időszakában az érték nem vá|tozik.
- 
ł..u?gvonýyey.9z9oadon kenil pjacra, meghirdetése megfe|ető nyi|vánosságga| történik.. A|ta|ánostól eltérő speciá|ĺs vevői külon ajánlatot nem velzÜnk filyebmbe. -
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5.2. Felépítmény értékelés

1 Éĺe*epnoo 1 2 3 4 5

2 cĺm vl||' Reilĺozky
u.7- fsz. 6.

VIll. R+'
vtuzky u.

Vlll. Szent-
kĺráĺyĺ u.

Vlll. Szent-
Nftá|yl u.

Mll. Szent-
ldrályu.

Ml|. BaÍoss. 
u..

3 Gazdasági tényeák
4 Á,r(Ft) s 600 000 I 700 oo0 80000@ 6 500 000 7 400 000
3 lnformáció forrás NAv |||đék NAv llleték NAv ||lgték NAv |||eték l{AV|||BÉk

6 Ingď|an a|apterülete (mz) 30,00 26,00 4,Ň 39,00 32,00 35,00
7 Fai|aqos ár (FVm") 206 559 2ĺ5 385 197 727 205 Í28 2f,3125 211 429
E Ingatlan jellege Önrcĺm- łal<ĺs T}L ďókĺak& Th' ötóklak& Th. óÍök|alđ9 Th. öĺĎk|akás Th. öfök|akáĚ

9 Az árie||ege Trauakoló TraÍzakđó Tranzako.ó Tľa.rzakció Tľanzakció

í0 Korrekciós ténYezö ĺ'00 1,00 ĺ'00 1,00 1,00
11 Tulaidonioqi viszonv Önĺďm.fuElfu| Tulailon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulaidon
12 Korrekciós ténvezó I,O0 ĺ,0o ĺ'0o ĺ'0o 1,00
13 E Iadáďaján|at idöpo ntia 2013. 2413. 2013. 2013. 2013. 2013.
14 Korrekciós tényezö ĺ'0o 1,00 ĺ '0o 1,00 ĺ'fi)
15 Korrigá|t ár (Ft) 56fi)000 I 700000 8ď)o ooo 65m000 7 4m 000
16 Korrigá|t egységár (FUmz) 206 559 2ĺ5 385 197 727 2f,5ę8 20'3125 211 48
l7 Hdyszinité,,wńh
í8 Eĺhe|yezkedés a keÍÜleten be|ĺil ua. rmszabb rosszabb rosszabb rooszabb
19 Korrekciós ténvező 1,00 1,42 1,02 1,02 1,O2

n Az épii|et kora, műszaki ál|apota jobb jobb iobb jobb jobb
21 Korrekciós tényezö 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
n Éporcten tĺotifułots (utcai, udyäÍi. em.) jobb ua. joôb jobb jobb

a Korrekciós tényezó 0,90 ĺ'00 0,90 0,90 0,90
24 Korri gált egységár (Ftlmz) 183235 í84 ĺ54 í9ĺ 598 178892 177 145 18/.387
25 Eladhatósági tényeók
26 Komfortfokozat, kÖzművek ua. ua. ua. ua. ua.
27 Korrekciós ténvezö 1,00 Í'00 1,00 1,00 ĺ '00
28 Haszná|hato6ág, a|apĺapi l€pcsolďok ua. ua. ue. ua. ua.
E Korrekciós tényeö 1,00 1r@ ĺ 

'0o
í,00 í '00

30 Műszaki állapot iobb jobb jobb iobb Jobb
31 Korrekcĺos tényező 0.75 o,75 o,75 0.75 0,75
32 Korrigátt egységár Fam1 1CT 42G ĺ38 1 í5 ĺ4ít698 1341@] ĺ32 85śł í38 290
33 Számítďt forga|mi érték Ft 412:2752
34 KerekÍtett forgalmi érték Ft 4 í20000
35 KonĘátt likvid egységáÍ (Ft/m150?6 6E 7í3
36 SzámÍtoü l.kvld foÍgďmi éľték Ft 2 06í 396
37 Keĺekĺtđt |ikvid forgalnÚ éÍtéł Ft 2 í00 00o

A fe|építmény-értéke taĺta|maza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú földterütet
értékét is. A GK| és az FHB je|entése szerint a használt lakások piacán kic$ ä fizetőképes
kereslet, kíná|ati nyomás Van. A 2oo8. óta taľtó hitelpiaci és gazdaśágivá|ság miatt 1o.2o %.
os reá|. és nominá|is árcsĺikkenés is elófordu|.
A 35. sor értékmódosÍtása:

QŁo.!!ĺ!.o!tkényszerértékesítés 0.7
Pénzpiađ és hite|vá|sáo 0.8
Kerti|eti ingat|anok iránti kereslet hiánva 0.9
LikvidÍtási ténvező 0.504
Li|ĺviditás' kerekífue o/o 50
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Avant.lmmo Mémöki és lgazságÍigyi Szakértői Kfr. 7

' 5.3. FĆildtert.i|et értékelés

Közos tulajdoni hányad számlá!ó 233
Kozos tulajdoni hányad nevező 10 000
Teljes fö|dtenilet m. 629
Az albetétre juto fö|dtertjlet m2 14,66
Beépítet|en teru|et failagos érték Ft/m, 102 000
Tertj|et érték (számÍtott) Ft 1 494 ffi1
Terti|et érték kerekÍtve Ft í 490 000

Az épü|et mĺiszaki á||apota

A lakás mĺiszaki állapota

Befog|a|ó épii|et szerkezeti és
sza kipari elemek megnevezése

Műszaki á|lapot oivarczas: szakyé-
leĺnény va gy szemraĺétdezes)

Váńató felújítás
ideje

1 Szerkezeti elemek (a|apot föfaĺak) Szemrevółgl€zó5 Gyenge' szigete|ás
hibás3O % 2-5 éven belül

2 Közös teriiĺet, pince Szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül
3 Kiizös ter{ilet, pad!ás SzemrovÉtelezés Gyerge 30 % 2-5 éven belü|
4 KÖzös teľti|et, lépcsöház Szemĺevéte|ezés GyerEe 30 % 2-5 éven be|til
5 Közös terĺi|et, fĹiggőfolyosók Szemre\,€{o|€é6 Gyenge 3O % 2.5 éven belü|
6 Utcaihomlokzat Szemrevé{e|ezés Gyenge 3O % 2.5 éven be|ĺil
7 Be|ső udvar Szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|ül
I Fedé|szék Szemĺeváe|eeés Gyenge 30 oÁ 2.5 éven bel{i|
I Tetőfedés szemrévéte|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|ü|
10 Kémények Szemrevé|elezés Gyenge 30 96 2.5 éven belü]
11 Oromfalak Szemrevételezés Gyenge 3O % 2-5 éven be|ti|
12 Csapadélwíz elvezető ereszek SzemĺevéÍehzés Gyenge 30 % 2.5 éven belÜ|
13 Gázbekötő vezeték Szemrevádezés Megfe|e|ó 50 % 5 éven túl
14 Szen n yvíaĺezeték (kőzös) Szeĺmevetebzés Gyerqe 30 % 2-5 éven belü|

Megnevezés Meqiegirfések ľ|asználhatóság
oÁ

Nyílászárók Korszerűtlen, geré btokos, iavĺtan dó, cseré|endó 3A o/o

Be|ső fe|ü|etképzések Falnedvesség, beázás, repedések 30 o/o

Hidegburkolatok Korszerüt|en, hiányos 30 o/o

Meĺegburko|atok KorszerÜtĺen, javítandó 30%
Víz és csatomahálózat JavÍtandó 30 o/o

Gázhá|ózat Ellenőzés sz0kséges 50 o/o

Elektromos hál|ózat Ériĺrtésvédeĺmĺ fe|ülvżsgá|at szÜkséges 30 oÁ
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Avant. |mmo Mémöki és lgazságiigyi Szakértői Kfr . 2

ÉnrÉxelÉ$ BEoNYínĺÁruy

A kívü|jegyzett lakás forgalmi értékét a fordu|ónapon, az alábbiak szerint á||apÍtottuk meg:

Övezetĺ besorolás: Józsefváros központ negyed
Az a|betét alapterutete m2

Számított fajlagos forga|mi éĺték FUm2

Forga|mi érték, kerekítve Ft

SzámÍtott faj|agos |ikvid forga|mi érték Ftlm2
Forgalmi érték a max|mális likviditás esetén Ft

37,00
176238

6 500 000

105743
3 9ĺ0 m0

:-..._Q{ł... }ĺl,[L
Bártfai Lász|ó

okl. ti. mémiik
ingatlanforgalmi ĘazságĘyĺ szakértö

ď-"\T 514Ą ł

@.St
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Avant.lmmo Mémĺĺki és lgazságiigyi Szakéľtői Kfr.

1. E|őzmények

A Kisfa|u ľfft. megbízási keretszerződése a|apján az Avant.lmmo Mémoki és lgazságügyi
Szakértóĺ Kft. e|készÍtette a kívüljegyzett ingat|an forga|miértékbecs|ését, árverés cé|jából.

2. Alape|vek, fe|téteIek

. A megbízók áItal rendelkezésre bocsátott adatok va!ódiságát és teljességét nem Vitattuk.

. Az átadott adatok rögzĺtésén trltjogitemÉszetiÍ vizsgálat nem tórtént.

. A vizsgálat során az ingat|ant szemrevéte|ezésse| minősÍtetttjk, más jet|egíĺ, invazív, statĺ-
kai diagnosäikai vizsgá|at nem történt.
. Potenciá|isan veszé|yes köni|mények, anyagok e|őfordu|ását nem rógzítettuk, ezekéľt, i||et-
Ve a felfedezésükhöz szükséges szakérte|emért nem vise|ünk felelősséget.
. A forga|mi érték meghatározásáná| az ingat|an egészben torténő értékesítését tételeztuk
fel. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük.
. A szakvé|emény kizáró|ag az í. pontban |eírt cé|ra készri|t, bárme|y egyéb célra történő
fe|használása nem engedé|yezetŁ A megbízó kérésére, árverési cé|bóI, a leggyorsabb érté.
kesíthetőség érdekében a lega|acsonyabb értéket a |ikvidációs éľtéket határoztuk meg.
- A szakvéleményben szereplő éľték mindig egy adott id<ĺpontra.a fordulónapra. vonatkozik,
meÍt az érték nagysága folyamatosan vá)tozik. A befektetők és tulajdonosok az adott va.
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi kömyezet változását és az ezekke| osszefüggó koc.
kázatot minden idópontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepe|, |egjobb tuđomásunk szerint he|ytál-
ló és pontos. Fe|kutatásuk során az e|váĺhato gondossággat jártunk el, de nem vá||a|unk
fe|e|ősséget o|yan adat, vé|emény vagy becslés porrtossagáéĺt, amit mások adtak át ré.
szunkre.
. A szakvé|emény Rizáro|ag a megbízó részére készult, i||etéktelenek semmilyen formában
nem haszná|hatják fe|. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé.
sze a készítő előzetes írásbelijóváhagyása nélkül' A szakvé|emény a Ptk. s6.s (1-4) bekez-
dése alapján torvénnye| védett sze||emi a|kotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készffie tanúsítja, hogy az átta|a tett megá|tapÍtások igazak, és helytá||óak,
a megbízott függet|en, és díjazása nem ftigg a megál|apított értéktől. A véleményben foglalt
e lemzéseket, vé leményalkotásokat a kor|átozó feltéte|ek hatáľolják be.

4. pe, ingatlan adatai, leĺrása

Fii!dterület
Telek terulete Na.
Felszíne Sík. éoti|ette| bekerített

Kömyezet
Beépítettség Zártsoros
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parkolás Utcán
Kozosségi koz|ekedési meoá|ló 5 percen be|ü|e|érhető
Alapel|átást szolgá|ó bevásár|ási lehetőség 5 percen be|ü|e|érhetó
Környezetĺ terhelés Mérsékelt
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Az épület jellemzői
Szintszám P+F+2em.
Epítésiév )O( sz. eleie
AIapozás SávaIapozás
Ftiggőleges teherhoľdó szertezet Tfula
Födémek Poroszsiiveg kĺizbensó, fagerendás záró
Tető kialakítása. héia|ása Magastetö, pala héjalás
Allapota Gyęnge 40 %
Elektromos eneroia Közĺizemi há|ózatra csatlakoztatva
Vízellátás KÔziizemi hálózatra csatlakoáatva
Gázvezeték Kdzüzem i há|6zatra csatl a koáatva
Csatoma Közüzemí há|ózatra csat|akoztďva
Szemétszá|ĺítás KözĹizemi szolgá|tatás

Az épületek minósĺtése mĺiszaki állapot alapján

Jó (66.100 %-os) műszaki á|lapot csak mázolo-festó és redónyĺis munkák épü|etgépészeti sze-
relvények szoru|nak kisebb javÍtásra.
Kozepes (41.65 %.os): fentieken kívüljavÍtást igénye|nek a kü|ső-be|ső vakolatok, és burko|atok,
a tető és a tetőn kĺvriliszerkezetek, fe|újĺtásra, cseréľe szorulnak az épĺiletgépészeti csővezeté.
kek, szerelvények, berendezési tárgyak.
Gyenge (16.40 %-os) mÍiszaki állapotú az, az épŕi|et, amelyné| az épÍi|etet a|kotó egyes tarto-
szerkezetek eĺhasználódása olyan fokú, hogy a javÍtások osszes költsége az épĺi|et újraelőál|ítási
értékének 60 %-át megha|adja.
Bontásra érett á||apotban van az épĺi|et, ame|y gazdaságosan nem újítható Íe|, azá|ta|ános mÍÍ-
szaki állapot 15 o/o, vagy ennél rosszabb.

A |akás bejárata a függőfolyosórol nyí|ik, összkomfortos, felújított. A szoba utcai tájo|ású, a fe|ü.
letképzések fe|újítottak. A nyí|ászárók rég|, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Üvegezésĺĺek, a
jelenlegi hőtechnikai elóírásoknak nem fe|elnek meg, kĺizepes á||apotban vannak. A vĺz. csator.
na. gáz- és e|ektromos vezetékek e||enőĺzése szÜkséges. A konyhában közepes minőségű, be-
épített konyhabútor van. A |akás tisztaságifestés után bekö|tĺizhető állapotÚ.

A lakás jel|emzői
Kozös tulajdoni hányad 771t10.000
A|apterü|ete 37,0 m'
Be|magassága 2,80 m
Szobák száma ídb
Tájolás Utcai
Epületen belĺ.i|i e|helyezkedése Jó
KomÍortfokozat ogszkomfoľtos
Tulajdonos Bp. V|||. keĺ. onkoľmányzat1l1
Bér|ó Nincs
Elektromos energia Kĺizüzemi há|lzatra csat|akoztatva. mérőóľa van
Vízel|átás Köziizemi hálózatra csat|akoáatva, víz |ezáwa
Fĺités Gén Í a|ikazán, melegvizes rad iátorok
Melegvíz GázÍa|ikazán
Gáaĺezeték KÖzüzemi há|őza|ra csatlakoztatva, mérőóra van
Csatorna Közĺi ze m i h á|őzatĺ a csatla koztatva
Szemétszállítás Közüzemĺ szolgáĺtatás
Fe|ületképzések Kĺizepes
Allapota Kdzepes

Budapest. V|ll. Vajdahunyad u. 10' ll. 9. 35588/0/A/9 hĺsz
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Avant. lmmo Mémöki és |gazságügyi Szakéĺtői Kfr . 5

He|yiséo Padlo Fal Meoieovzések
E|őszoba Járó|ap Tapéta Almennyezet

Konyha Járolap Csemper festett Gáztűzhely, mosogató,
konvhabútor

Kamra Járólap Festett

Zuhanyozo - WC Járó|ap Csempe+ festett Zuhanýálca, kézmosó gáz
faIikazán

Szoba l. Laminá|t padló Festett

Éĺét<móoosító tényezők

A lakás helyiségstruktúrája és fe|ii|etképzések

Ertéknöve|ő tényezők osszkomfortos lakás
FeĺÚiított áĺ|apot
Konyhabutor

Ertékcsokkentő tényezők Tisztasági festés szükséoes

s. Értéłxépzés

5.1. Az ingatlan értéke|ésének módszere

Az Á||ieszroz ÉrtéreEk Európai Csopoftja tľEGoVA) aján|ása a|apján az ingatlan je||egére
va|ó tekintette| a piaci osszehasonlító adatokon alapu|ó érték megá||apítás modszeŕét airal-
maztuk. Fĺgyelembe vettük a2511997. (V||l. 1.), a módosÍto 32ľ2wo (V|l|.29') sz. PM, az
5411997. (V||l.1.) FM sz. rende|et, az European Valuation Standards (EVs) 2oo3. és 2006.
évi értékelési szabváfiY, a Budapest, Józsefuárosi tnkormányzat 16l20a5. (lV. 20') és a
módosÍto 55/2m6 (Xl |. 1 5.) rendelet e|ĺĺírásait.
Az ingatlanok értéke|ése osszetett fe|adat. Ezért he|yszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szobeli tájékoäatást kaptunk, kömyezettanulmányt végeztl'lnk, és az Önkor.
mányzatnál infoľmá|odtunk. A forga|mi érték megál|apításához fe|haszná|tuk a KSH, az l|le.
tékhivata|i, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban (lngat|an Adatbank, TERINFQ,
oriGo) felle|hetó, va|amint a más szakcégek á|tat rende|kezéstinkre bocsátotr árakat, és az
Avant. lmmo Kft. adatbázlsának infoľmációit.
Az Ango| Királyi Vagyonértékelók szovetsĘ;e (Rlcs) szerint az oMV (open Market Vatue)
azaz a nyí|t piaci éĺték az, az ár, ame|y osszegért egy Vagyontárgyban való érdekeltség mé|-
tányosan, magánjogi szeződés keretében készpénzért a legnagyobb va|ószínűségge| e|ad-
ható. A maximális |ikviditás érdekében a megbízó kérésére, az ároentrum alsó sávjáiis figye.
|embe vettÜk. A pontos ár csak versenyeztetésselá|lapÍható meg.

Feltételei:

- Aze|adó hajlandó az e|adásra.
- Az adásvéte|i tárgya|ások |ebonyolításához figyetembe véve a vagyontárgy je||egét, és a
piaci he|yzetet, ésszerű hosszúságú időtartam ál| rendelkezésre.
- A tárgya|ás idószakában az érték nem változik.
. A vagyontárgy szabadon kerti| piacra, meghirdetése megfele|ó nyilvánosságga|történik.
. Á|talánostó| e|térő speciá|is vevői kü|on ajánhbt nem vešzünk figye|embe.

Budapest' V|||. Vajdahunyad u. í0- l|. 9. 35588/0/A/9 hrsz



Avant lmmo Mémöki és |gazságtigyi Szakéĺtői Kfr . 6

5.2. Felépítmény értékelés

1 Értetelenoo 1 2 3 4 5

2 cím vtll. vai'ahunyď
ul Í0. ĺ|:9.

Vlll. Kbfa-
nÉy u.

V|lll Kisŕa
ĺuđy u.

VIll. Napu. Mll. Nap,u. V|ll. Futó ú.

3 Gazdasági tényeńłĺ
4 Ar (Ft) 6540 000 I 950 000 75@ 000 6@O0([) 5 550 000
c Informácio forrás NAv ĺ|le!ék NAv ĺl|eúá* NÁv ||l€ńék NAv |||€łé|( NAV |||aték

6 Ingat|an alapterÜlete (m.) 37,@ 35,00 47,@ 39,00 32,@ 28,00

7 Failaqos ár (FUm") í9í (Fĺ í86857 í90 426 í92 3o8 í87 50o 198214
I lnoatlan ielleoe oDIoírrL |akás TlL ö'óHa|ús Ír. eđdEkál Th' örökb|đs Th' Ürkbkás Th. óĺóklakáŠ

I Az ár ie||eqe Tľar1aŹlk(i6 Tľanzäkció Tranzakcíó Tľanzakció Tranzakció

ĺ0 Korrekciós ténvező í '00 1,00 ĺ'00 1,00 í 
'00

11 Tulaidonioqi viszony Öŕĺ{om. t'tsĺ'on TuIaiđon Tulajdon Tulaidon Tulajdon Tulajdon

12 Korrekcios ténvezó í'0o í'0o í'0o í.00 í 
'00

í3 EIad á ďaj ánIat idópontia 2013. 2013. 2013. 2013. 2013. 2013.
14 Korrekciós tényezó I,m í'0o 1,00 í '00 ĺ 

'0o
15 Korriqált ár (Ft) 65400@ 89500@ 75&}oü) 60ü) ooo 5 550 000
16 Korrigált egységár (Ft,tn') í91 061 Í86 85'7 1g)48 192 308 ĺ87 50o 198214
17 HďyszÍni tényeóÍĺ
18 E|helyezkedés a keĺületen be|iil ua. ua. ua. ua. ua.

19 Korrekciós tény*ö ĺ'fi) 1,00 í 
'00 1,00 ĺ 

'00
20 Az épü|et kora' mÚszaki á||apota ua. ua. ua. ua. ua.

21 Korrekciós ténvezó í'0o í'0o 1,00 í 
'00

ĺ'00
2 EpÍi|ebn be|tiĹifds'€s (ubai' udvaÍi, sm') rosszabb iobb ua. ua. iobb
zt Korrekciós tényezó 1,02 0,98 ĺ'0o 1,00 0,98

24 Korrigált egységár (Ft/m,) 19025/. ĺ90 594 ĺ8ô6í7 í92308 í87 500 1942ú
Z5 Eladhatôsági tényeńh
% Komfo rtfo kozat. kÖzművek rsszlołĺrfuĺtoo rmbb rmszabb rGsszabb rosszabb rmszabb
27 Korrekciós ténvezó 1,O2 1,02 1,02 1,O2 1,02

28 Haszná|hatosąg. a|€lyď]E:i kapcsdatok ua. ua- ua. ua. ua.

n Konekciós tényező í'0o í,00 í 
'00

ĺ 
'0o

í,00
30 Múszakĺá|lapot iobb iobb jobb jobb jobb

31 Korrekciós tényezó 0,s 0,90 0,90 0,90 o,94
32 KorrigáÍt egysegár (Ft/mz) 1762:,í,, 174gtr 171 314 í76 538 17212ľt 186247
33 Számítďt forgalmi é]ték Ft 6 520 809
u Kerekített forgalmi érték Ft 6 500m0
35 Korľigált |i|ĺvi,d egységár (Ft/m.) 60% fi5743
36 Szánitott likvid foľga|mi éÍték Ft 3 9í2 

'|85
37 Kerelglett li|ĺvid Íoľga|mi éÍték Ft 3 9í0 ĺxlo

A felépítmény értéke taĺta|mazza a tulajdonĺ hányad atapján számított nagyságú földtenilet
értékét is. A GK| és az FHB je|entése szerint a haszná|t lakások piacán kicsi a fizetóképes
kereslet, kínálati nyomás Van. A 2aa8. óta tarto hite|piaciés gazdaságiválság miatt 10.20 7o-
os reá|- és nominá|is árcsĺikkenés is előfordu|.
A 35. sor értékmódosítása:

Gyorsított ké nyszeréĺtékesítés 0,80
Pénzpiaci és hite|válság 0,65
Kerü|eti ingat|anok iľánti keres|et hiánya 0,90
Likviditási tényező 0,61
Likviditás' kerekítve % 0,60

Budapest. V|ll. Vajdahunyad u. 10. ll. 9. 35588/0/A/9 hĺsz
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Avant'|mmo Mémöki és lgazságiigyi Szakértői Kft.

Az épÜ|et mÍiszaki ál|apota

A |akás műszaki á|lapota

Befog|a|ó épü|et szerkez€úi és
szakip€ri e|emek megnevezése

Műszaki á|lapot 1nĺamoas: szakvá
lemény vagy szemľevételezés)

Várható fe|újítás
ideje

1 Szerkezeti elemek (a|apot fófa|ak) Szemĺevéte|€ué6 Gyenge, szigetelés
hiháę 35 9í 2.5 éven be|iil

2 Közös terü|et' pince Szemľevéte|eés Gyenge 3O % 2.5 éven belÜl
3 Közös terület. oadlás Szemrevéte|ezés Gyenge 3O % 2.5 éven belü|
4 Közös terü|et. léocsőház Szemreuilelezĺás Gyenge 3O % 2-5 éven belii|
5 Kĺizös teľiilet, ftiggőfolyosók Szgmĺevádezés Gyenge 3X) % 2.5 éven belÜl
6 Utcai homlokzat Szemrevéte|ezós Gyenge 3O % 2-5 éven be]Ĺi|

7 Be|só udvar szemÍe\,Éilelézés Gyenge 30 % 2-5 éven be|iil
I Fedélszék Szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|Ĺi|

I Tetőfedés szemÍevéte|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven beliil
10 Kémények Szemľevételezés Gyenge 30 % 2.5 éven belii|
11 Oromfalak szemrevétélezés Gyenge 3O % 2-5 éven belÜl
12 Csap'adékvíz e|v ezető eľeszek *ełweväeleée Gyeĺtt30 % 2-5 éven be|ü|

13 Gázbekötő vezeték SzemrerdeÍezés Megfe|e|ö 50 % 5 éven tú|

14 Szen nyvízvezeték (közt's) Szemĺeväe|ezés Gyenge 3O % 2.5 éven belü|

Megnevezés MeqÍ{ľe&€k ľ|aszná!hatÓsá9
Ur

Nyílászárlk Régi tÍpus, használható állapotban 50 o/o

Be|ső fe|ii|etképzések Tisztasági festés szÜ kséges 50 o/o

Hidegburkolatok Megfe|elö 60 o/o

Mel69burkolatok MegÍelelĺĺ 60 o/o

Víz és csatomahálózat MegÍele|ó 50%
Gázhálőzat E||enózés szÚkséqes 5O o/o

E|ektromos há|ózat Erintésvéde|mi feĺÜ|vizsgá|at szükséges 5A olo

Budapest. Vlll. Vajdahunyed u. 10. tl. 9. 35588/0/A/9 hrsz
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Avant.lmmo Mérnĺiki és |gazságügyi Szakértői Kft. 2

ÉnĺÉxelÉsl glzoľYĺľvÁľvv

A kĺvüljegyzett lakás forga|mi értékét a fordu|ónapon, az alábbiak szerint á||apítottuk meg:

Övezeti besorolás: orczy negyed
Az a|betét a|apterÜlete m2

Számĺtott faj|agos forgalmi érték FUm2
Forgalmi érték, kerekítve Ft

Szám ított faj|agos |ikvid forga|mĺ érték Ft/m2
Forga|mi érték a maximá|is |ikvidĺtás esetén Ft

Az albetétre juto ŕĺi|dteni|et nagysága m2

Az albetétre jutó foldtenilet éľtéke Ft

22,0A
96 382

2 120 00a

48 19í
í 060000

8,34
670 000

Báľtfai László
ok|. ij. mérnök

ingatlanÍorgaImi igazságt]gyi szakértő

..-*-***l'1._:.::: :-fi T;ľ{ę**
i ĺu...1.. 

.""i:Lt.J ĺ.i\ľ 
.&.- , *,
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Avant'lmmo Mémĺĺki és lgazságĺigyi Szakértői Kfr .

1. tlőzmények

A Kisfa|u Kft. megbízási keretszeeődésę a|apján az Avant.|mmo Mérnoki és |gazságtigyi
Szakértői Kft. e|készÍtette a kívuljegyzett ingat|aň forga|miértékbecs|ését, árverés-celiaoäl.-.

2. A|ape|vek, feltétetek

- A megbízók által ľendelkezésre bocsátott adatok va|ódiságát és te|jességét nem vitattuk'
- Az átadott adatok rogzítésén tút jogi teľmészetiĺ vĺzsgá|at nem töľtént.
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevěte|ezéssel ňinósĺtettuk, rnás jel|egű, invazív, stati.kai diagnosztikaí vizsgálat nem tortént.
- Potenciá|isan veszé|ye-s.könilmények, anyagok e|őforduĺását nem rogzítettÜk, ezekéľt, i||et.ve a felfedezésükhöz sztikséges szakérte|đméľt nem vise|ünk fele|őssěget.
- A foľga|mĺ érték meghatározásánál az ingatlan egészben toÍténö értékesítését téte|eztuk
fe|. Az ingat|ant tehermentes, birtokba veheĚ elnpoiĹáń é,te*"n.ir.
; ,} szakve|emény kizáró|ag az 1. pontban leÍrt cé|ra késztiłt bármely egyéb cé|ra történo
felhaszná|ása nem engedé|yezett. A megbízo kéréséľe' árver.ési cé|bói, ďleggyo,'abb érté-kesĺthetőség érdekében a |egalacsonyab-b értéketa |ikvidációs értéket határožtuk meg.
- A szakvéleményben szerep|ő érték mindjg egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mert -az érték nagysága fo|yamatosan válioziŕ. A befektetők és tulajoónośäk az adott va-gyontárgyat, a gazdasági, po|itikai, jogi komyezet változását és az ez.ext<e| osszefÚggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb irŕo}máciđk birtokában másként ítélik meg.. Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepe|, |egjobb tudomásunk szerint hetytá|-
|ó és pontos. Felkutatásuk során az etváľhato gondosság-ga| jártunk el, áe nem vál|a|unk
fe|e|ősséget o|yan adat, vélemény vagy becs|éš pontosů-gáért, amit ńa*t adtak át ré.
szünkre.
. A szakvé|9mény kizérotag a megbízó részére készĹilt i|letékte|enek semmi|yen formában
nem hasznáłhatják fe|. Nem hozhatik nyilvánosságra sem a dolĺumentum ľésźei, sem egé.
sze a készítő elózetes írásbelijóváhagyása né|ktjl. A szakvé|emény a Ptk. 86.s 1i.ł1 nexóz-
dése alapján torvénnye| védett szel|emi a|kotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítĺÍje tanúsítja, hogy az általa tett megá|lapítások igazak, és he|ytál|óak,
a megbízott független, és dĺjazása nem ftigg a megál|apítôtt értéktő|. Ávéleményben foglali
e le mzéseket, vél e ménya lkotásokat a korlátozo feltétele k határo|ják be'

4. Az ingat|an adatai, leíľása

Kŕirnyezet
Beépítettség Zártsoľos
Utca burkoĺata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parko|ás Utcán
Kozosségi közlekedési megá|lo 5 percen be|ü| e|érhet<Í
A|ape|látást szo|gálo bevásáĺtási |ehetőség 5 peľcen be|üle|éľhető
Környezeti terhe|és MérsékeIt

Fö|dtertilet
Te|ek teľü|ete 549 m'
Felszíne Sík, éptilettel bekeľített

Budapest. V|||- Msi|mre u. í0. fsz. 1lA.3594ľlĺa/.tr'/3hrsz
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Az épületek minősĺtése műszaki á|lapot alapján

Jó. (66-100 o/o-os) műszaki á||apol: csak mázo|ó.festő és ľedőnyös munkák épĹiletgépészeti sze-re|vények szoru|nak kisebb javításra.
Kłjzepes (41-65 7o-o.sJ:fentieken |ĺvĺitjayjĺást igényetnek a külső-be|ső vakolatok, és burko|atok,a tető és a tetőn kívüli szerkezetek, felůjĺtás.a, ä'"ŕér" sioru|nak az épuletgépé'i"ti csóvezeté-kek, szere|vények, berendezési tárgyak.
Gyenge (16-40 %-os).műszaki áĺ|apótú a7, azépü|et, ameýnél az épü|etet alkotó egyes taľto-szerkezetek e|használódása.o|yan fokú, hogy a javítások ĺiśszes kofusége az épri|et Újraelőá||ításiéľtékének 6g %-átmeghaĺadja .
Bontásra érett'á||apotban van az épĺilet, amely gazdaságosan nem ujíthati fel, az álta|ános mtÍ-szaki á|lapot 15 o/o, vagy enné| rosszabb-

A |akás bejárata a kapualj me|től az utcáró| nyí|ik' Az albetét konyhábó|, ktiz|ekedőbő|, fĺirdőszo-
P?:ľc.Ę9| és galéńábóI ál|. Fűtő berendezés nincs. A felĺiletképzések kbrszenit|enet piszkosak,
fe|újÍkndók'. A nyí|ászárók műanyag t9ko.9, -hőszigeteĺt üvegezésűeh. A fahŕón ĺaín'eovesség,
beázás, salétrom |átszik. Gázvezeték és fűtés ninčs. A víz- csatoma- és e|ektromos vezetékek
e||enőruése, megbontása, szükség szerÍnt cseréje sztikséges. A lakás tartozékát képező beren.
dezési tárgyak elavu|tak, hiányoznak, tűzhely, kézmosó, ňosogató nincs, pót|ás, csere szüksé-
ges.

Az épü|et jellemzői
Szintszám P+F+3em.
tp[tés!év XX. sz. elei
A|apozás Sávalaoozás
Fíiooő|eoes Íehe*lnrr!ó czor|rq-ot

l9gl.í
TUueř| |t'K Po ľoszs Üveg kĺizbenső, fagere ndás ľá róTető kia|akítása, héialása Magastető' cserép héjal{ś
Allapota Gvenoe 4O o/"

Elektromos encrnia
^U.uár'l I ll | |a|Uzau a Gsal|aKoäatva

Iz't'lldl.1Đ KözÜzemĺ hálózatra csattakożatva
Gázvezeték Közĺizemi háló'atra;sat|akoztatva

Szemétszá||ítás
Kĺżtizemi hálózatľa csatlakoztatva
Közüzemi szolgá|tatás

A |akás jellemzői
Ktlzös tu|ajdoni hányad 152t10.000
AIapterÜlete 22,4 m'
š'eImagassaga 5,0 m
Szobák szárna ĺdb
Tájo|ás Utcai
EpÜ|eten be|ii|i ethelyezkedése Rossz
KomÍortfokozat Komfortos
Tulajdonos Bp. V|ll. keľ^ onkormányzat1t1
Béľ|ő Nincs
Elektromos energia Ktizüzemi há|ózatľa csatla koztatva, méŕőóŕa va n
Víze|látás K<iztizemi há|ózatra csatlakoztatva, vĺz |ezárvá
FUtes Nincs
MeIegvíz Elektľomos boj|er
Gázvezeték Nincs
Csatorna KozĹizemi hálózatra csat|akoztatva
Szemétszáĺlítás Kdztjzernĺ szo|gáltatás
FelĹi|etképzések KorszeľiÍtIen
A||apoĺa Lelakott
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Avant.lmmo Mérntiki és lgazságiigyi Szakértői Kfr. 5

He|yiség Padló Fal Megiegyzések
Konvha JároIap Festett Fűtés nincs
Közlekedó Beton Festett

FĹirdőszoba - WC Járó|ap Csempe+ festett
Furdőkád, e|ektromos boj-
ĺer. WC

Galéria Szőnyegpađłó Festett FiÍtés nincs

A |akás he|yiségstruktúraja és fe|iiletképzések

Érte*mooosító tényezők

Ertéknove|ő tényezők Nincsenek

Ertékcs<ikkentő ténvezők Foĺdszinti, utcaĺ beiárat
FaInedvesséo
Nincs oázvezeték és fűtés
Lelakott át|aoot

5' trtékképzés

5.1. Ad ingatlan értéke|ésének módszere

Az Á|beszxoz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása a|apján az ingatlan je|legére
való tekintettel a piaci osszęhason|ĺtó adatokon alapuló éľték megál|apítás módszerét a|kal.
maztuk. Fĺgyeĺembe vettuk a25ĺ1997. (Vl|l' 1.}, a módositő32l2ooo (V|ll. 29.) sz' PM, az
54ĺ1997. (Vlll^1.) FM sz' rende|et, az European Va|uation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi éľtékelési szabvány, a Budapest' Józsefvárosi Önkormányzat 16/2005. (lV. 20.) és a
módosító 55/2006 (Xll. 15.) rende|et e|őírásait'
Az ingatlanok értékelése osszetett Íe|adat. Ezért he|yszíni szemlét taľtottunk, fényképeket
készítettÜnk, szobe|i tájékoztatast kaptunk, kornvezettanulmányt végeztrink' és az onkor-
mányzatná| informálidtunk' A forga|mi érték megál|apításához fe|használtuk a KSH, az |||e-

tékhivatali' a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban (|ngat|an Adatbank, TERINFO'
OriGo) fe|le|hető, va|amint a más szakcégek álta| rendelkezésĹinkre bocsátott árakat, és az
Avant. I mmo Kft. adatb ázisának ĺnformáciiit.
Az Ango| Királyi Vagyonértéke|ők szovetsége (R|cs) szerint az oMV (Open Maľket Va|ue)

azaz ďnyí|t piáci érték az, az ár,ame|y osszegéľt egy vagyontárgyban való éľdekeltség mél-

tányosań, magánjogi szeęődés keľetében készpénzért a |egnagyobb va|ószínűséggelelad-
nató' R maxirnalid lił<vidĺtás érdekében a megbĺzo kérésére, az árcentrum a|só sávját is figye-
lembe vettük. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg'

Feltéte|ei:

. Aze|adő hajlandó az e|adásľa.
- Az adásvétéľ tárgyalások |ebonyo|ĺtásához figyelembe véve a vagyontárgy jel|egét, és a
piaci helyzetet, ésszenj hosszúságú időtaľtam áĺ| rendelkezésľe.
. A táľgya|ás időszakában az éľték nem vá|tozĺk.
- A vagyontárgy szabadon keru| piacľa, meghĺrdetése megfe|e|ő nyi|vánosságga| torténik.
. Á[a|ánostól e|téľő speciális vevői kti|ön ajánłatot nem veszĹink figyelembe'
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ĺ 5.2' Fe|építmény értékelés

I ÉĺÍékelenoô 1 2 ? 4

2 cím Vl||. Vłsi lmre
u. 10. fsz. 1lA.

Mt|. oĺcay
Ut

M||. Barąss
u.

Vl||. Sár.
kány u.

V|ll. Dió.
szegi u-

Vll|. Dió-
szegí u'

ż Gazdasági tényezők
4 Ar (Ft) 5 800 0m 7 100 000 5 150 000 I 0m 000 5 600 000
5 lnformácĺo forrás NAv |||ełék NAv |l|eték }.lAV lĺ|éték NAV lltetek NAV lIlBték

6 I ngatlan ala pterälete (m2 22,OA 34,00 39,m 28,00 45,00 32,00
Faj|agos ár (Ftĺmz| í77 86s Í7o588 t82 05ĺ ĺ83 929 177 778 175 000

I Ingatlan jellege Ônkom.lakás Th. oÍö|đa|ás Th. óÍóklakás Th. örök|akäs Th. órdk'akás Th' Örök|akás

I Az ár je|lege TÍanzakció TĚnžakcii Tľanzakció TÉnäkrio Tranzakció
10 Korrekciós tényezo 1,00 í 

'0o
1,00 1,OO 1,00

11 Tulajdonjogi viszony qüom.fuhjdon Tulajdon Tuĺajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 Korrekciós tényezi5 ĺ '00 1,00 í 

'00 1,00 't,00
í3 Eladás/ajá nlat id ö pontja 201?. 2013. 2013, 20't3. 2013. 2013.
14 Korrekciós ténye.zo í'00 í.o0 í '00 í '00 1,00
1E Korńgátt ár (Ft) s8(pom 7 100 000 s {so 000 I 000 000 5 600 000
1ä' Korrigált egységár ( Ft1ď 177 869 170 588 í82 051 183 929 177 778 175 000
17 Helyszíni tényezők
18 E|he|yezkedés a kerületen be|ül ua. ua. ua. ua. ua.
í9 Korrekcios tényezó 1,00 Í '00 í '00 ĺ '00 í '00
20 Az épii|et kora, miiszaki ál|apota ua. jobb ua. ua. ua.
21 Korrekciós tényezó 1,00 0.95 1,00 1,00 1,00
22 EpÚ|oten be|Ülife|ś/éŠ (ut€ł, udvari, em.) iobb jobb jobb jobb jobb
,ą' Korrekciós tényezó 0,90 0,85 0,90 0,90 0,90
24 Korrĺgált egységár (Ft/m2) 156714 153 529 147 046 t65 536 160 000 ĺ57 500
25 Eladhatósági tényezdk
% Komforťfokozat, kÖzművek NinGgáĐezeték iobb jobb iobb jobb jobb

fÍ Korrekciós ténvező 080 o,90 0,90 0,90 0,90
28 Haszná|hatóság' alaprajzi kapcsolaÍok iobb jobb jobb iobb jobb

29 Korrekciós tényező 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
30 Műszaki ál|apot iobb jobb jobb jobb jobb
a'Ą Korrekciós tényezö o,80 0.75 0,70 4,75 0,80
32 Korrigált egységár (Ft/m.} 96 382 99 487 89 306 93 8s9 97 200 ĺ02 060
33 Számított forga|mi érték Ft 2124 414
34 KerekÍteŕt forga|mi érték Ft 2 í20 fi}o
35 Korĺigá|t likvid egységá] (FUmz} 50% 48 í9ĺ
36 Számitott likvid forgalmi érték Ft í 060 207
ż-7 Kerekített |ikvid Íorga|mi érték Ft { ffi0000

A fe|építmény értéke tarta|mazza a tu|ajdoni hányad a|apján számított nagyságÚ fo|dterÜlet
értékét ĺs. A GK| és az FHB jelentése szerint a haszná|t lakások piacán kicsi a fizetóképes
kereslet, kíná|ati nyomás Van. A 2008. óta tarto hite|piaci és gazdasági vá|ság miatt 10.20 o/o-

os reál* és nominá|is árcsokkenés is előfordul.
A 35. sor értékmódosítása:

Gyorsított kényszeľértékesítés 0.7
Pénzoiaci és hitelválsác 0,8
KerÜ|eti inoat|anok iránti kereslet hiánva Ü.9

Likviđitásĺ ténuezó 0.504
Likviditás. kerekĺtve % 50
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5" 3. Fö'|dteriitet értéke|és

Az éptilet miiszaki ál|apota

A |akás műszaki állapota

Kozos tu|ajdgni hányad szám|á|ó 152
Kozos tu|ajdoni hányad nevező 't0 000
Te|jes fö|dterü|et m2 549
Az a|betétre jqtó fö|dteru|et m2 8,34
BeépÍte{ęn terti|et fajlagos érték Fťmz 80 000
Teület érték (számított) Ft 667 584
Teĺu]et érték kerekítve Ft 670 000

Befog|a|l épii|et szerkezeti és
szakipari elemek megnevezése

Mtĺszęki á|lapot ĺnĺvaxozás: szakvé.
lemény vagy szemrevéte|ezés)

Várhati felújítás
ideje

1 Szerkezeti elernek (alapok, fófalak) Szemrevátg|ezés Gyenge, szigďe|és
hibás 35 % 2-5 éven belü|

2 KözÖs terÜlet, pince Szemreváelezěs Gyenge 30 % 2-5 éven betül
3 Közĺis terti|et, pad|ás sfemrevéte|ezés Gyenge 30 0,6 2.5 éven be|ü|
4 Közös terü|et, |épcsőház Szemĺevéte|ezés Gyenge 30 % 2-5 éven belÜ|
5 Közös teľti|et, Íiiggőfo|yosók Szomĺevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belĺil
6 Utcaihomlokzat Szamrevétďezés Gyenge 3O % 2-5 éven belü|
7 Be|ső udvar szémÍevételezés Gyenge 3O % 2-5 éven be|ii]
I Fedé|szék szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven belÜ|
I Tetőfedés Szemrevéte|ezés Gyenge 30 0,6 2.5 éven belü|
10 Kémények szemľevéteĺezés Gyenge 30 % 2.5 éven beĺül
11 Oromfalak Szemĺevéle|ezés Gyenge 30 % 2-5 éven beIiil
12 Csapadékvíz e|vezető ereszek Szemrevđe|ezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|ü|
13 Gázbekrtő vezeték szemrevéte|eŽés MegÍelelő 5o % 5 éven tú|
14 Sze n n yvízvezeték (közřJs) Szemrevéte|ezés Gyenge 3O % 2-5 éven be|ü|

|tlle$neÝezés MegiegyzÉsek Haszná|hatóság
%

Nyílászárók Műanyag keretes, hószigete|t iivegezésÜ 5O o/o

Be|ső fe| ii|etképzések Falnedvesség, beázás, repedések 20 o/o

Hidegbuľkolatok KorszenÍt|en, hiányos 20 olo

Melegbuľkoĺatok Korszerűtlen, javítando 10 olo

Víz és csatornahá|ózat Javĺtandó 10 olo

Gázhá|ôzat Nincs 0To
E|ektromos há|őzat Erintésvéde|mi fe|ülvizsgálat szĹikséges 20 oÄ
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