Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvaros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

Elbterjesztd: Kisfalu Kft.

ELOTERJESZTES
a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2014. januar 20-i iilésére

Targy: Javaslat iires helyiségek és lakasok elidegenitésére
Eléterjeszté: Kisfalu Kft., Kovacs Otté ligyvezetd igazgat6

Készitette: dr. Goresés Monika irodavezets

A napirendet nyilt iilésen lehet targyalni

A dontés elfogadasihoz e

Melléklet: 5 db

L. Elézmények:

A Kisfalu Jozsefvarosi Va
alabbi helyiségeket és Ia
2014. januar 13-4n megtartott bizottsa
tékbecsléseit mellékeljiik jelen elterje

IL. A beterjesztés indoka:

Az eldterjesztés targyaban a dontés meghozatala azért sziiksé
nem lakds céljara szolgald helyiségek és lakdsok értékes

jusson,

IIL. Tényallasi adatok:

kasokat elide

gyszerli szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

ol

gyongazdalkodé Kft. Helyiség Bérbeadasi Irodéja és Lakasgazdalkodasi Irodaja az
genités céljara zarolta arverésen torténd elidegenités érdekében. A
gi iilésen elhangzott, hogy a komfortos és 8sszkomfortos lakasok ér-
sztés mellé.

ges, hogy az Gnkorményzat tulajdonaban 4116
itésébdl az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez

cim hrsz alapte- ingatlan likvid forgalmi iiresedés értékbecslés
riilet tipusa érték dituma dituma
komfort
Bérkocsis u. 21. fsz, 1. 34873/0/A/2 | 14m? | nélkli sziik- 560.000,- Ft | 2013.0620. | 2013.10.16.
séglakas
Delej u. 51.20 Ih. 2. 15. 38601/2/A/566 | 35me | komfort 1.630.000,- Ft | 2013.04.16. | 2013.10.09.
nélkiili lakas
Kisfaludy u. 22. 2. 3. 35615/0/A/9 | 46 m> E‘;{‘;‘:"ms 2.480.000,- Ft | 2013.07.25. | 2013.10.09.
Kunu. 12. 5. 46, 34742/0/A/76 | 36 m? lfaéllcl;‘s’mfm“ 1.660.000,-Ft | 2013.02.08. | 2013.09.25.
Leonardo da Vinci u. 2/B. 35722/0/A/3 | 45 | Flkomfortos | o0 00 b 2013.07.18. | 2013.10.16.
fsz. 3. lakas
. komfort
Préter u. 34, fsz. 7. 35709/0/A/6 | 25mz | <omiort 1.310.000,- Ft | 2013.05.28. | 2013.10.30.
nélkiili lakas
Préter u. 58. 7. 73. 3ST28NTIAT3 T 4, m? f;:?:ﬁ:s‘for 1.600.000,- Ft | 2013.06.06. | 2013.09.25.
ge"“’Zky u. 7. A ép. fsz. 36736/0/A/6 | 30 m? ﬁ?{rgf‘ms 2.100.000,- Ft | 2013.07.29. | 2013.10.09,
Vajdahunyad u. 10. 2. 9. 35588/0/A/9 | 37 m? f;:ff:ﬁ:s’f"r 3.910.000,-Ft | 2011.01.31. | 2013.10.14.
Visi Imre u. 10, fsz. 1/A. 35941/0/A/3 | 22 me lka‘l’(':?ms 1.060.000,- Ft | 2013.04.30. | 2013.09.25.
Német u. 13. fsz. 69. 34903/0/A/69 | 20m® | uzlethelyiség |  1.390.000- Ft | 2012.0126. 2013.05 30,
Baross u. 127. fsz. 35919/0/A/73 | 14 m2 Seéggeb helyi- 910.000,- Ft | 2013.04.08. | 2013.05.23.
Kaélvéria tér 20. fsz. 4. 35457/0/A534 | 36 m® | rakiar 2.440.000,- Ft | 2011.11.11. | 2013.10.10.




Népszinhéz u. 38. fsz. 34764/0/A/13 | 17 m? ;fé"gdahely" 1.160.000,- Ft | 2013.0422. | 2013.10.15.

Rozgonyi u. 2-6. 4 1h. fsz. 36021/0/A/17 18 m* | iizlethelyiség 650.000,- Ft | 2008.10.13. | 2013.03.17.

e . . egy¢€b helyi-
palieyiu 5. foz. B/A. & | S4CBEIOIAJLS és S | ség+orvosi | 2.250.000-Ft | 2013.0801. | 2013.10.10.

rendeld
Tolnai Lajos u. 29. fsz. 34937/0/A/26 | 23m? | mithely 2.160.000,- Ft | 2012.04.25. | 2013.03.12.
Rakéczi Gt 17. fe. 1. 36544/0/A/4 | 22 m? :éggéb helyi- 1.280.000,- Ft | 2013.07.30. | 2013.09.18.

A Budapest VIIL, Szildgyi u. 5. fsz. 8/A. és fsz. 9. szam alatti helyiségeket egyiitt javasoljuk kifrni arverésre,
mivel a keét albetétet funkciondlisan egyben hasznositottak, a 34686/0/A/14 hrsz-u ingatlan ajtajat befalaztak,
csak a 34686/0/A/13 hrsz-u ingatlanon keresztiil kozelithetd meg. A helyiségek egyiittes megvasarlasara
érdekl6dés volt.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgélasra keriilt, hogy az elidegenitésnek akadalya nincs. Az ingatlanok a
rendeletben meghatarozott elidegenitésbl kizar6 feltételek alatt nem 4llnak. Azon ingatlanok esetében, ame-
lyek HVT teriileten vannak a Rév8 Zrt. nyilatkozata alapjan az elidegenitésnek akadalya nincs.

Az Bsszes ingatlan tarsashdzban helyezkedik el, a Képviseld-testiilet kijelolte a fenti épiileteket, ingatlanokat
elidegenitésre.

IV. Dontés tartalmanak részletes ismertetése:

A versenyeztetési eljarasok koziil az iires lakasokra és helyiségekre az drverés megtartasat tartjuk a legcélra-
vezetdbbnek, mivel az elmult évek tapasztalatai alapjin az arveréseken elért vételarak magasabb bevételt
eredményeznek, més versenyeztetési eljarasokkal szemben, tovabb4 az ingatlanok értékesitésére, vagy bér-
beaddsara kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil zérulnak, azaz, nincs jelentkez6 a palyazatokra.

A lakasok esetében a Lakdsgazdalkodasi Iroda levélben tajékoztatta Irodankat, hogy azokat elidegenités ér-
dekében atadja, nem tudja bérbeadas wtjan hasznositani az ingatlanokat. A komfortos lakdsok az allapotuk
miatt nem hasznosithatak, rossz miiszaki allapotiak.

A Helyiség Bérbeadasi Irodaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbi helyiségek elidegenités érdekében
atadasra keriiltek a Bérleményértékesitési Irod4ra, mivel azokat a tapasztalatok alapjan nem tudja a Helyiség
Bérbeadasi Iroda bérbeadas Gitjan hasznositani.

A listéra az onkorményzati k6ltségek csokkentése érdekében a legmagasabb kozos koltség vonzattal rendel-
kezb, rossz miiszaki allapoti, illetve egyéb indokok alapjan, révid idén beliil elidegenitend6 ingatlanokat
vettiik fel. A felsorolt lakasok jelenlegi allapotukban nagyrészt lakhatatlanok, a helyreallitasuk jelentds
anyagi raforditast igényel, bérbeadésuk, 4llapotuk vagy méretiik miatt nem lehetséges.

A felsorolt helyiségek jelenlegi 4llapotukban nagyrészt hasznosithatatlanok, a helyreallitasuk jelent6s anyagi
raforditdst igényel. A helyiségek bérbevétele érdekében érdeklddés nem volt.
V. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

A dontés elényds az Onkormanyzat szamara, mivel a fenti helyiségek és lakasok bérbeadds utjan évek 6ta
nem keriiltek hasznositdsra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, a k6z8s koltség és célbefizetés kotele-
zettség megfizetése mellett.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi iigyletbdl befolyd vételar az Onkorméanyzat kolt-
ségvetési bevételeit noveli.

VL. Jogszabalyi kérnyezet ismertetése:

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 66/2012. (XII. 13.)
onkorményzati rendelete Budapest Jozsefvéarosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorldsardl, a Versenyeztetési Szabalyzatrél sz616 428/2012. (XII. 06.) szdmii hatdrozata valamint a




lakasok elidegenitésének feltételeirdl sz616 33/2013. (VIL 15.) szaml 6nkormanyzati rendelet és a nem laké§
céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirél szold 32/2013. (VIL 15.) szdma 6nkorm.ényzat1
rendelete alapjan az alabb felsorolt 10 db lakas és 8 db helyiség iiresen torténd értékesitésére tesziink javasla-
tot.

A lakasok elidegenitésének feltételeirdl sz616 33/2013. (VII. 15.) szdm@ Onkorményzati rendelet 11. §-a
alapjan: “Az elidegenitésre atadott iires lakast a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat versenyeztetési sza-
balyzata szerint kell értékesiteni. Kivétel ez aldl, ha a legfeljebb 10 m® alapteriiletii lakast a kozvetlen szom-
széd kiilon tulajdoni illetdség tulajdonosa csatolas céljabol kivanja megvasarolni. Ebben az esetben a lakds, a
tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsag dontése alapjan, versenyeztetési eljarason kiviil is elidegenithetd.”

A nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VIL 15.) szamu &n-

kormanyzati rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan: “Az elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkormanyzat

versenyeztetési szabélyzata szerint kell értékesiteni.”

A (2) bekezdés szerint: “ Az (1) bekezdés alkalmazasa aldl kivétel, és a tulajdonosi bizottsag déntésével

elidegenithet a helyiség,

a) ha az legfeljebb 10 m® alapteriiletii, és a kozvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolas céljabol
kivanja megvdsarolni, fiiggetleniil attdl, hogy a helyiség mikor keriilt utoljara bérbeadas utjan
hasznositasra

b) ha az 10 MFt forgalmi érték alatti, t6bb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas witjan hasznositasra és a
megvasarlasara kérelem érkezett.”

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Budapest Jozsefvarosi
Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz6l6 66/2012. (XII. 13.) 6n-
korményzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az Onkorményzat rendelete vagy a Képviseld-testiilet
hatdrozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorléja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési elja-
rast kell alkalmazni.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a Vagyonrendelet 17. § (1) a) pontja alapjan az értékesi-
téssel kapcsolatos déntését meghozni sziveskedjék.
Hatarozati javaslat
............ K.....) szami Varosgazdalkodési és Pénziigyi bizottsagi hatérozat:
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg gy dont, hogy az alabb felsorolt 8 db nem lakés céljara szolga-

16 helyiséget és 10 db lakést a bérbeadasi alloménybdl kivonja, egyittal felkéri a Kisfalu Kft-t a hatalyos
Jjogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilt 4rverés lebonyolitaséra.

cim hrsz alapteriilet ingatlan tipusa likvid forgalmi érték
Bérkocsis u. 21. fsz. 1, 34873/0/A2 | 14m? ls‘é’grfl‘z:s néllali szitk- 560.000,- Ft
Delej u. 51.20 1h. 2. 15. 38601/2/A/566 35 m? komfort nélkiili lakas 1.630.000,- Ft
Kisfaludy u. 22. 2. 3. 35615/0/A/9 46 m* komfortos lakas 2.480.000,- Ft
Kunu. 12. 5. 46. 34742/0/A/76 36 m? félkomfortos lakas 1.660.000,- Ft
Leonardo da Vinci u. 2/B. fsz. 3. 35722/0/A/3 45 m? félkomfortos lakas 2.010.000,- Ft
Préter u. 34. fsz. 7. 35709/0/A/6 25 m? komfort nélkiili lakas 1.310.000,- Ft
Préter u. 58. 7. 73. 35T28/17/AIT3 33 m? Osszkomfortos lakas 1.600.000,- Ft
Reviczky u. 7. A ép. fsz. 6. 36736/0/A/6 30 m? komfortos lakés 2.100.000,- Ft
Vajdahunyad u. 10. 2. 9, 35588/0/A/9 37Tm? Osszkomfortos lakas 3.910.000,- Ft
Visi Imre u. 10. fsz. 1/A. 35941/0/A/3 22 m? komfortos lakas 1.060.000,- Ft
Német u. 13. fsz. 69. 34903/0/A/69 20 m? tizlethelyiség 1.390.000,- Ft
Baross u. 127. fsz. 35919/0/A/73 14 m? egyéb helyiség 910.000,- Ft
Kélvéria tér 20. fsz. 4. 35457/0/A/34 36 m* raktér 2.440.000,- Ft
Népszinhédz u. 38. fsz. 34764/0/A/13 17 m? irodahelyiség 1.160.000,- Ft
Rozgonyi u. 2-6. 4 |h. fsz. 36021/0/A/17 18 m? lizlethelyiség 650.000,- Ft




34686/0/A/13 és 12 m? egyéb helyiség + 2.250.000 - Ft

Szilagyiu. 5. fsz. 8/A. és fsz. 9. 34686/0/A/14 | +18m* | orvosi rendeld

Tolnai Lajos u. 29. fsz. 34937/0/A/26 23 m? mithely 2.160.000,- Ft
Rékoczi ut 17. fe. 1. 36544/0/A/4 22 m? egyéb helyiség 1.280.000,- Ft
FelelGs: Kisfalu Kft. iigyvezet6 igazgatdja

Hataridé: 2014. februar 27.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kézzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2014. januar 13.

Tisztelettel:
—~
Kovacs Otté
ligyvezetd igazgato
KESZITETTE: KISFALU KFT
LEIRTA: DR. GORCSOS MONIKA IRODAVEZETO 4 (&
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: w_* (|
JOGI KONTROLL:
ELLENORIZTE:
DRr. MESZ ERI
ALJEGYZO
BETERIESZTESRE ALKALMAS: ‘ JOVAHAGYTA;
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RIMAN EDINA 2 W
JEGYZH A VAROSGAZDALKODASI'ES PENZUGYI BIZGTTSAG ELNOKE
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIil. Kisfaludy u. 22. 1I. 3.
35615/0/A/9 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2013. oktéber 09.




Avant.Immo Mémoki és Igazsagligyi Szakéntdi Kfi.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Kiviiljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulonapon, az alabbiak szerint llapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Jézsefvaros kdzpont negyed

Az albetét alapterilete m? 46,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 107 793
Forgalmi érték, kerekitve Ft 4 960 000
Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 53 897
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 2480 000
Az albetétre juté féldtertilet nagysaga m? 48,06
Az albetétre juté foldteriilet értéke Ft 2 400 000

Bartfai Laszlé
okl. 8. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagtigyi szakértd

Budapest. VHI. Kisfaludy u. 22. Hi. 3. 35615/0/A/9 hrsz




Avant.Immo Mérndki és lgazsagligyi Szakértsi Kit. 3

1. Elézmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerz6dése alapjan az Avantimmo Mémoki és igazsagligyi
Szakertdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian forgalmi értékbecslését, arverés céljabol.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén il jogi természetii vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat sordn az ingatlant szemrevételezéssel minésitettiik, mas jelleg, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kérilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettilk, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szlkséges szakértelemért nem visellink felelésséget.

- A forgaimi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztitk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizérélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizé kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetdség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbryezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiiggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I6 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlnkre.

- A szakvélemeny kizarélag a megbizd részére készult, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjék fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas. .

3. Tanusitvany

A szakvelemény készitbje tanuasitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem figg a megaliapitott értékt6l. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hatéroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jérda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kbézbsségi kozlekedési megalld 5 percen bellll elérhetd
Alapellatast szolgald bevasariasi lehetoség 5 percen beliil elérhetd
Koérnyezeti terhelés Kbézepes

Foldteriilet

Telek terilete 540 m*

Felszine Sik, épulettel bekeritett

Budapest. VIil. Kisfaludy u. 22. Il. 3. 35615/0/A/9 hrsz




Avant.Immo Mérndki és igazsagigyi Szakéntdi Kft.

Az épiilet jellemzdi

Szintszam P+F+3em.
Epitési év 1930 koriil
Alapozas Savalapozas
Fuggbleges teherhord¢ szerkezet Tégla

Fodémek

Poroszsiiveg kézbensd, fagerendas 24ré

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Allapota

Gyenge 40 %

Elektromos energia

Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva

Vizellatas Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kozlizemi halozatra csatlakoztatva
Csatorna Kbziizemi hal6zatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kbziizemi szolgaltatas

Az épliletek minésitése miszaki allapot alapjan

J6 (66-100 %-0s) miiszaki allapot: csak mazolo-festé és reddnyds munkak épliletgépészeti sze-
relvények szorulnak kisebb javitasra.

Kézepes (41-65 %-0s): fentieken kiviil javitast igényelnek a kiils6-belsd vakolatok, és burkolatok,
a tetd és a tetdn kiviili szerkezetek, feldjitdsra, cserére szorulnak az épiletgépészeti csbvezeté-
kek, szerelvények, berendezési targyak.

Gyenge (16-40 %-o0s) miiszaki allapotu az, az épiilet, amelynél az épiiletet alkot6 egyes tart6-
szerkezetek elhasznaléddsa olyan fokd, hogy a javitasok dsszes koltsége az épiilet Gjraeldallitasi
értékének 60 %-at meghaladja.

Bontasra érett allapotban van az épiilet, amely gazdasagosan nem djithato fel, az altalanos mi-
szaki allapot 15 %, vagy ennél rosszabb.

A lakas jellemzé6i

K6z6s tulajdoni hanyad 890/10.000

Alapteriilete 46,0 m*

Belmagassaga 30m

Szobak szama 1 db

Téajolas Utcai

Epileten beliili elhelyezkedése Kézepes

Komfortfokozat Komfortos

Tulajdonos Bp. VI ker. Onkorményzat 1/1

Bérl Nincs

Elekiromos energia Kbziizemi haldézatra csatlakoztatva, mérééra van
Vizellatas Koziizemi hél6zatra csatlakoztatva, viz lezarva
Flités Héra cserépkalyha gazégd

Melegviz Gazbojler (kb. 50 éves, korszerttien)
Gazvezeték Kozitzemi halézatra csatiakoztatva, mérd6ra van
Csatorna Koziizemi halozatra csatiakoztatva
Szemétszallitas Kéziizemi szolgaltatas

Feluletképzések Korszeriitlen

Allapota Lelakott

A lakas szoba konyha - alkévos, komfortos, bejarata a Iépcséhazbél nyilik. A szoba utcai tajolasd,
flités csak az alkdvban van. A feliiletképzések korszeritlenek, piszkosak, feltjitandok. A nyilas-
zardk régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres livegezésiiek, a jelenlegi hétechnikai eldirdsoknak
nem felelnek meg. A falakon falnedvesség, beazas, salétrom latszik. A viz- csatorna- gaz- és
elektromos vezetékek ellendrzése, megbontasa, sziikség szerint cseréje sziikséges. A vezetékek
javitas utani helyredllitdsa nem tdrtént meg. A lakas tartozékat képez6 berendezési targyak el-
avultak, hianyoznak, pétlas, csere sziikséges.
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A lakas helyiségstruktiraja és feliiletképzések

Helyiség Padié Fal Megjegyzések

Elészoba Jardlap Tapéta
Régi gaztiizhely, mosoga-
Konyha PVC Csempe+ festett 6, erkély az udvarra
Kamra PVC Festett
wWC PVC Csempe + festett
I Flrdékad, kézmoso, régi

FlrdGszoba PVC Csempe+ festett gézbojler, Calor II.
Alkov Parketta Tapéta Héra g4zég6
Szoba |. Parketta Festett Utcai, fiités nincs

Ertékmédositd tényezék

Ertéknéveld tényezdk Il. emeleti, utcai lakas, nagy foldterilet
Erkélyek

Ertékcsokkentd tényez6k A haz rossz homiokzata
Falnedvesség

Lelakott allapot flités csak az alkévban
Javitas utani helyredllitds nem tortént

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékelok Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjén az ingatian jellegére
valé tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 26/1897. (VIIl. 1.), a médosité 32/2000 (VIII. 29.) sz. PM, az
54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkonnanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
maodositd 55/2006 (XiI. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatianok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a KSH, az lile-
tékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban (Ingatlan Adatbank, TERINFO,
OriGo) fellelhets, valamint a méas szakcégek altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az
Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciéit.

Az Angol Kiralyi Vagyonertekelok szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt plaCl érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb vaioszmuseggel elad-
hat6. A maximalis likviditas érdekében a megbiz6 kérésére, az arcentrum alsé savjat is figye-
lembe vettlk. A pontos ar csak versenyeztetéssel aliapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlando az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszeri hosszisagu idotartam all rendelkezésre.

- A targyalds idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specidlis vevéi kiilén ajanlatot nem veszink figyelembe.
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Avant.lmmo Mérndki és Igazsagligyi Szakéndi Kft. 6
5.2. Felépitmény értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
2 Cim Vil Kistaludy V’L';d';‘fjfa' V'l‘"m’;‘zfa’ VIlL. Nap u. | VIl Nap u. | VIlI. Futé u.
3 Gazdasdagi tényez6k
4 |Ar (Ft) 7100000 | 7950000 | 7400000 | 8000000 | 6700000
5 | Informécié forras NAV fileték NAV flleték NAV ifleték NAV iftetek NAV Ifleték
6 |Ingatlan alapterilete (m?) 46,00 34,00 42,00 38,00 44,00 35,00
7 | Fajlagos ar (Ftfm?) 193 219 208824 | 189286 | 184737 | 181818 | 191429
8 | Ingatlan jellege Onkorm. lakds | Th.&rklakss | Th. éidkiakas | Th.&roklakds | Th. éokiakés | Th. oroklakds
8 | Az ar jellege Tranzakeio Tranzakcié T T T
10 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Orkorm. tfajdons | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcibs tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladéas/ajanlat idépontja 2013. 2013. 2013. 2013. 2013. 2013,
14 | Korrekci6s tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigélt ar (Ft) 7100000 | 7950000 | 7400000 | 8000000 | 6700000
16 | Korrigalt egységar (FYm"®) 193 219 208824 | 189286 194737 | 181818 | 191420
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a kerlleten beliil ua. ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, miiszaki dllapota jobb ua. jobb ua. ua.
21 | Korrekeibs tényez6 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00
22 | Epileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) jobb ua. jobb ua. jobb
23 | Korrekcibs tényezé 0,95 1,00 0,85 1,00 0,95
24 | Korrigélt egységar (Ft/m?) 179 601 178 544 189 286 166 500 181818 181 857
25 Eladhat6sagi tényezdk
26 | Komfortfokozat, k6zmiivek ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcibs tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 { Hasznathatdsag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Milszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekciés tényezd 0,55 08 086 0,65 0,6
32 | Korrig4lt egységar (Ft/m?) 107 793 98 199 113571 99 900 118182 | 109114
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 4 958 495
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 4 960 000
35 | Korrigalt tikvid egységar (Ft/m?) 50% 53 897
36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 2 479 247
37 | Kerekitett fikvid forgalmi érték Ft 2 480 000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterulet
értékét is. A GKI és az FHB jelentése szerint a hasznalt lakdsok piacan kicsi a fizetéképes
kereslet, kinalati nyomas van. A 2008. 6ta tart6 hitelpiaci és gazdasagi valsag miatt 10-20 %-

os real- és nominalis arcsékkenés is eléfordul.
A 35. sor értékmodositasa:

Gyorsitott kényszerériékesités 0,7
Pénzpiaci és hitelvalsag 0.8
Kerlleti ingatlanok iranti kereslet hianya 09
Likviditasi tényez6 0,504
Likviditas, kerekitve % 50
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5.3. Foldterilet értékelés

K6z6s tulajdoni hanyad szamlalé 890
Ko6z6s tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Teljes foldterilet m? 540
Az albetétre juté foldteriilet m? 48,08
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 50 000
Terllet érték (szamitott) Ft 2 403 000
Terllet érték kerekitve Ft -2 400 000

Az épiilet miiszaki allapota
Befoglal6 épiilet szerkezeti és | Miiszaki allapot (hivatkozds: szakvé- |  Varhato felujitas
szakipari elemek megnevezése lemény vagy szemrevételezés) ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) | Szemrevéiciesss | SYENGS: SZigetelés 2-5 éven beliil
2 | Kozds teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
3 Kdzbs teriilet, padias Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
4 | K6z0s terulet, iépcsbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
5 | Kozos teriilet, fligg6folyostk Szemvevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliil
7 | Bels6 udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
8 Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
9 | Tetofedés Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
10 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
11 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
12 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
13 | Gazbekétd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tdi
14 | Szennyvizvezeték (k6zds) Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
A lakéas m(szaki allapota
Megnevezés Megjegyzések Hasznalnatosig
Nyilaszarok Korszeritlen, gerébtokos, javitando, cserélendd 30 %
Belsé feliiletképzések Falnedvesség, bedzas, repedések 30 %
Hidegburkolatok Korszeriitlen, hidnyos 30 %
Melegburkolatok Korszerdtien, javitand6 30 %
Viz és csatornahalézat Javitandé 30 %
Gazhalozat Ellendrzés sziikséges 50 %
Elektromos hélézat Erintésvédelmi fellivizsgalat szikséges 30 %
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Avant.immo Mémoki és Igazsagiigyi Szakértdi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Szigony negyed

Az albetét alapteriilete m? 33,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 96 877
Forgalmi érték, kerekitve Ft 3 200 000
Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték F/m? 48 438
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 1 600 000
Az albetétre juté foldterilet nagysaga m? 3,38
Az albetétre juté féldterllet értéke Ft 240 000
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1. El6zmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerzédése alapjan az Avant.Immo Méméki és lgazsagigyi
Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian forgalmi értékbecslését, arverés céljabol.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén til jogi természetii vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat sordn az ingatiant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes kérilmények, anyagok el6fordulasat nem régzitetitik, ezekeért, illet-
ve a felfedezésiikhoz sziikséges szakértelemért nem viselink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra torténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizé kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetéség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidaciés értéket hataroztuk meg.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagyséaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggh koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagdért, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbiz6 részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanuasitvany

A szakvélemény készitbje tanuisitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem fiigg a megallapitott értéktl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirdsa

Kérnyezet

Beépitettség Szabadon alié

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kézbssegi kbzlekedési megalld 5 percen beldl elérhet6
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetdség 5 percen bellil elérheté
Kérmyezeti terhelés Mérsékelt

Foldteriilet

Telek terilete 913 m’

Felszine Sik, Uszételek
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Az épiilet jellemz6i

Szintszam F + XVIl. em.

Epitési év 1974.

Alapozas Gerendaracs és coblbpalap

Fuggéleges teherhordd szerkezet Monolit vb és szendvicspanel

Fédémek Vb. panelek

Tetd kialakitdsa, héjalasa Lapostetd, lagylemez egyenes rétegrendii szige-
teléssel

Allapota Kozepes 50 %

Elektromos energia Kdziizemi hal6zatra csatlakoztatva

Vizellatas Koziizemi halézatra csatlakoztatva

Gazvezeték Koziizemi halézatra csatlakoztatva

Csatorna Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdzlizemi szolgaltatas

Az épiiletek mindsitése miszaki allapot alapjan

Jo (66-100 %-0s) miszaki dllapot: csak mazolo-festd és redonyds munkak épiiletgépészeti sze-
relvények szorulnak kisebb javitasra.

Kdzepes (41-65 %-0s): fentieken kiviil javitast igényeinek a kiilso-belsd vakolatok, és burkolatok,
a tetd és a tetdn kiviili szerkezetek, feltjitasra, cserére szorulnak az épliletgépészeti csdvezeté-
kek, szerelvények, berendezési targyak.

Gyenge (16-40 %-os) miiszaki allapoti az, az épiilet, amelynél az épiiletet alkoté egyes tarté-
szerkezetek elhasznalddasa olyan fokd, hogy a javitasok 6sszes kéltsége az épiilet tjraeldallitasi
értékének 60 %-at meghaladja.

Bontasra érett allapotban van az épiilet, amely gazdasagosan nem ujithaté fel, az altalanos m-
szaki allapot 15 %, vagy ennél rosszabb.

A lakas jellemz6i

Kozos tulajdoni hanyad 3710.000

Alapterillete 330m°

Belmagassaga 2,70 m

Szobak szama 1db

Tajolas Utcai

Epiileten belilli elhelyezkedése Kozepes

Komfortfokozat sszkomfortos

Tulajdonos. Bp. Vili. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérlé Nincs

Elektromos energia Kozizemi hal6zatra csatlakoztatva, mérééra van
Vizellatas Koziizemi halézatra csatlakoztatva, viz lezarva
Flités Tavf(it6 halézatra csatlakoztatva, koltségosztoval
Melegviz Tavfiit6 halézatra csatlakoztatva

Gézvezeték Kézizemi haldzatra csatlakoztatva, mérdora nincs
Csatorna Kéziizemi hal6zatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Koziizemi szolgaltatas

Feliletképzések Korszerdtien

Allapota Lelakott, hasznalhatatlan

A lakas 6sszkomfortos, bejarata a folyosérdl nyilik. A felilletképzések korszeriitlenek, rendkiviil
piszkosak, hasznélhatatlanok. A nyilaszarok régi, fakeretes, egyszeres livegezésiiek, a jelenlegi
hétechnikai elirasoknak nem felelnek meg. A falakon beazas latszik. A viz- csatorna- gaz- és
elektromos vezetékek ellendrzése, megbontasa, sziikség szerint cseréje szikséges. A lakds
tartozékat képezd berendezési targyak elavultak, hianyoznak, teljes feldjitas sziikséges.
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A lakas helyiségstruktiraja és feliiletképzések

Helyiség Padlé Fal Megjegyzések

Elészoba PVC Tapéta
Gaztlizhely, mosogaté,

Konyha PVC Csempe+ festett konyhabuitor, rossz alla-
potban

Furd6észoba - WC PVC Csempe+ festett Flrdokad, kézmoso, WC

Szoba | Parketta Festett

Loggia PVC Festeft

Ertékmodosité tényezdk

Ertéknoveld tényezdk Nincsenek

Ertékcsdkkentd tényezdk Lelakott, piszkos, feltjitand6 allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alléeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatian jellegére
valé tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (Vill. 1.), a médosité 32/2000 (VIIl. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIIL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modositdo 55/2006 (Xll. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettink, szébeli tajékoztatast kaptunk, komyezettanuimanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a KSH, az ilie-
tékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban (Ingatlan Adatbank, TERINFO,
OriGo) fellelhetd, valamint a mas szakcégek aital rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az
Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonertékeldk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 8sszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliségge! elad-
hat6. A maximalis likviditas érdekében a megbizé kérésére, az arcentrum alsé savjat is figye-
lembe vettik. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandd az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerl hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostol eltérd specidlis vevéi killon ajanlatot nem veszink figyelembe.
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5.2. Felépitmény értékelés
1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
> Cim Vill. Prateru. | VIIL. Prater | VI Prater | VIIl. Prater | VIil. Prater | VIl Préter
58. VL. 73. u 1% 1% u. u.

3 Gazdasagi tényez6k
4 Ar(Ft) 6600000 | 5500000 | 5600000 | 5400000 | 6500 000
5 | Informaci6 forras NAV liteték NAV liletsk NAV liteték NAV llleték NAV lileték
6 | Ingatian alaptertlete (m?) 33,00 36,00 33,00 30,00 33,00 33,00
7 | Fajlagos ar (Ff/mz) 179 455 183333 166 667 186 667 163 636 196 870
8 |Ingatian jellege Onkorm. lakés | Th. ordldskds | Th. oroklakds | Th. Groklak Th. rokiakds | Th. ersklaka
9 | Az drjeilege Tranzakoié | Tranzakeié | Tranzakeié | Tranzakei6 | Tranzakei6
10 | Korrekceibs tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkomn. wiajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat idépontja 2013. 2013, 2013. 2013. 2013. 2013.
14 | Korrekceids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 5600000 | 5500000 | 5600000 | 5400000 | 6500000
16 | Korrigélt egységér (Ft/m?) 179455 | 183333 | 166667 | 186667 | 163636 | 196970
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a kerlieten beltl ua. ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épiilet kora, m(iszaki dllapota ua. ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekceibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Epuleten beldli fekvés (utcai, udvari, em) jobb ua. jobb ua. jobb
23 | Korrekciés tényez6 0,95 1,00 095 1,00 0,95
24 | Korrigalt egységar (Ftfm?) 173 785 174167 166 667 177 333 163636 187 121
25 Eladhatésagi tényez6k
26 | Komfortfokozat, k6zmivek ua. ua. ua. ua. ua,
27 | Korrekcibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | HasznaihatGsag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua. ua.
29 | Karrekei6s tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcibs tényezd 0,55 0,60 0,50 0,65 0,50
32 | Korrigélt egységar (Ft/m?) 96 877 95792 100 000 88 667 106 364 93 561
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 3 196 925
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 3 200 000
35 | Korrigalt likvid egységar (Ft/m®) 50% 48 438
36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 1 598 463
37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft 1 600 000

A felépitmeény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagua foldteriilet
ertékét is. A GKI és az FHB jelentése szerint a haszndlt lakasok piacan kicsi a fizetéképes
kereslet, kinalati nyomas van. A 2008. 6ta tarté hitelpiaci és gazdasagi valsag miatt 10-20 %-

os redl- és nominalis arcsokkenés is elGfordul.
A 35. sor értékmodositasa:

Gyorsitott kényszerértékesités 0,7
Pénzpiaci és hitelvaisadg 0.8
Keriileti ingatlanok irdnti kereslet hianya 0,9
Likviditasi tényez6 0,504
Likviditas, kerekitve % 50
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5.3. Foldteriilet értékelés

K6z6s tulajdoni hanyad szamilalo

K6z6s tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Teljes foldterilet m? 913
Az albetétre juté foldtertilet m? 3,38
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 70 000
Terilet érték (szamitott) Ft 236 467
Terllet érték kerekitve Ft 240 000

Az épiilet miszaki allapota

Befoglalo épiilet szerkezeti és | Miiszaki allapot (ivatkozés: szakve- |  Varhaté felljitas
szakipari elemek megnevezése lemény vagy szemrevételezés) ideje ‘
1 | Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) | Szemrevételezés ﬁgggses ::igete'& 2-5 éven beliil
2 K6z0s teriilet, Iépcsbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
3 Kozos tertlet, folyosok Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
4 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
5 | Tetdfedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
6 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
7 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
8 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tdl
9 | Szennyvizvezeték (k6z0s) Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
A lakas mdszaki allapota

Megnevezés Megjegyzések Hasmalhatésag

Nyildszarok Korszeritlen, javitand6, cserélendd 30 %

Belsb feliiletképzések Beédzas, repedések 10 %

Hidegburkolatok Nincsenek 0%

Meiegburkolatok Korszerdtlen, javitandé 10 %

Viz és csatornahél6zat Javitando 30 %

Gazhal6zat Ellentrzés szikséges 50 %

Elektromos halézat Erintésvédelmi felalvizsgalat szikséges 20 %
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulonapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Palota negyed

Az albetét alapteriilete m? 30,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 1374286
Forgalmi érték, kerekitve Ft 4120000
Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 68 713
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 2100 000
Az albetétre juté foldteriilet nagysaga m? 14,66
Az albetétre jutd foldterulet értéke Ft 1 490 000

Barifai Laszlé
okl. {i. mémok
ingatlanforgalmi igazsdgligyi szakértd
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1, Elézmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerzédése alapjan az Avant.Immo Mémdki és lgazsagligyi
Szakértéi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan forgaimi értékbecslését, arverés céljabol.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizoék altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tl jogi természetii vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat sordn az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kdrilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikh6z sziikséges szakértelemért nem viselink felelbésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 alfapotban értékeltuk.

- A szakvélemény kizarolag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznaldsa nem engedélyezett. A megbiz6 kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithet6ség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hatéroztuk meg.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott id6pontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggb koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vailalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbiz6 részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitb elbézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitéje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytallbak,
a megbizott fliggetien, és dijazadsa nem flgg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kozbsségi kdzlekedési megalid 5 percen belll elérhetd
Alapellatast szolgald bevasarlasi lehetdség 5 percen bellll elérhetd
Koérnyezeti terhelés Mérsékelt

Foldteriilet

Telek terlilete 629 m’

Felszine Sik, éplilettel bekeritett
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Az épiilet jellemz6i

Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas
Fuggbleges teherhordo6 szerkezet Tégla

Fddémek

Poroszsiiveg kézbens®, fagerendas zaré

Tetb kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Allapota Gyenge 40 %

Elektromos energia Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva
Vizellatas Koéztizemi hal6zatra csatlakoztatva
Gazvezeték Koziizemi halézaira csatlakoztatva
Csatorna Kézlzemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kobziizemi szolgaltatas

Az épiiletek mindsitése mdszaki allapot alapjan

J6 (66-100 %-o0s) miiszaki allapot: csak méazolo-festd és reddnyss munkak épiiletgépészeti sze-
relvények szorulnak kisebb javitasra.

Kozepes (41-65 %-os): fentieken kiviil javitast igényelnek a kiils6-belss vakolatok, és burkolatok,
a tetd és a tetSn kiviili szerkezetek, feldjitasra, cserére szorulnak az épliletgépészeti csdvezeté-
kek, szerelvények, berendezési targyak.

Gyenge (16-40 %-0s) miiszaki allapotu az, az épiilet, amelynél az épiletet alkotd egyes tart6-
szerkezetek elhasznalédasa olyan foku, hogy a javitasok 6sszes koltsége az épllet Ujraelballitasi
értékének 60 %-at meghaladja.

Bontasra érett dllapotban van az épiilet, amely gazdasagosan nem djithato fel, az aitaldnos md-
szaki allapot 15 %, vagy ennél rosszabb.

A lakas jellemz6i

K0z0s tulajdoni hanyad 233/10.000

Alapteriilete 30,0 m*

Belmagassaga 3,20m

Szobak szama 1db

Tajolas Udvari

Epiileten beliili ethelyezkedése Rossz

Komfortfokozat Komfortos

Tulajdonos Bp. VIIL. ker. Onkorméanyzat 1/1

Bério Nincs

Elektromos energia Kézizemi hal6zatra csatlakoztatva, mér66ra van
Vizellatas Kéziizemi halézatra csatlakoztatva, viz lezarva
Fiités Gazkonvektor

Melegviz Gazbojler

Gazvezeték Koziizemi halozatra csatlakoztatva, mérééra van
Csatorna K&ziizemi hal6zatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Koziizemi szolgaitatas

Feliletképzések Korszeriitlen

Allapota Lelakott

A lakas szoba konyhas, komfortos, bejarata az udvarréi nyilik. A szoba udvari tajolasu, a feliilet-
képzések korszertitlenek, piszkosak, felujitandok. A nyilaszarék régi, gerébtokos, fakeretes, egy-
szeres Uvegezésiek, a jelenlegi hétechnikai elirasoknak nem felelnek meg. A falakon falned-
vesség, beazas, penészedés latszik. A viz- csatorna- gaz- és elektromos vezetékek ellendrzése,
megbontasa, szilkség szerint cseréje sziikséges. A lakas tartozékat képezd berendezési targyak
elavultak, pétias, csere sziikséges.

Budapest. Vill. Reviczky u. 7. A. ép. fsz. 6. 36736/0/A/6 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsagiigyi Szakértoi Kift. 5

A lakas helyiségstruktaraja és feliletképzések

Helyiség Padié Fal Megjegyzések
Konyha PVC Festett Gaztiizhely, mosogatd
Kamra Kolap Festett
Flrdészoba Jarélap Csempe+ festett ggjrlgzkég’l :relimoso, gaz-
wWC Jardlap Festett
Szoba . Parketta Festett Gazkonvektor

Ertékmédosit tényezék

Ertéknbveld tényez6k Nincsenek

Ertékcsbkkentd tényez8k | A lakéhaz rossz allapota
Foldszinti, udvari fekvés
Falnedvesség, penész
Lelakott allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatian értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékelbk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.), a médosité 32/2000 (VIIl. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIiL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2008.
eévi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
mébdositd 55/2006 (XII. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, komyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatndél informalodtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz fethasznaituk a KSH, az lile-
tékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban (Ingatlan Adatbank, TERINFO,
OriGo) fellelhetd, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az
Avant.immo Kft. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
haté. A maximalis likviditas érdekében a megbizé kérésére, az arcentrum alsé savjat is figye-
lembe vettiik. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszlisagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik.

- Altalénostdl eltéré specidlis vevéi kilén ajaniatot nem vesziink figyelembe.
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5.2. Felépitmény értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
2 Cim | VIl.Reviezky | VIl Re- | VIIL Szent- | VIll. Szent- | VIII. Szent- | VIll. Baross.

» u.7.fs2.6. ) - viczky u. -Kirélyi u. kiralyi u. kirély u. U
3 Gazdasdgi tényezdk
4 |Ar(Ft) 5600000 | 8700000 | 8000000 | 6500000 | 7400000
§ | Informécio forras NAV lileték NAV llleték NAV Hietsi NAV Hietsk NAV lleték
6 | Ingatlan alapterulete (m?) 30,00 26,00 44,00 39,00 32,00 35,00
7 | Fajlagos &r (FUm?) 206 559 215385 | 197727 | 205128 | 203125 | 211429
8 | Ingatlan jellege Onkorm. lakés | Th. arokiakss | Th. sroklakés | Th. érakial Th. droklakas | Th. sroklaks
9 | Az 4r jellege Tranzakoié Tranzakcit Tranzakeio Trar T
10 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Oniorm. tuigjdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladés/ajanlat idépontja 2013. 2013. 2013. 2013. 2013. 2013.
14 | Korrekcios tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigélt ar (Ft) 5600000 | 8700000 | 8000000 | 6500000 | 7400000
16 | Korrigélt egységar (Ft/m") 206 559 215385 | 197727 | 205128 | 203125 | 211429
17 Helyszini tényezok
18 | Elhelyezkedés a keriileten beliil ua. rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02
20 | Az épuitet kora, miiszaki allapota jobb jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcibs tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
22 | Epiteten belili fekvés (utcai, udvari, em.) jobb ua. jobb jobb jobb
23 | Korrekcids tényezé 0,90 1,00 0,90 0.90 0,80
24 | Korrigélt egységar (Ft/mz) 183 235 184154 191 598 178 892 177145 | 184387
25 Eladhatésagi tényez6k
26 | Komfortfokozat, kézm(vek ua. ua. ua. ua. va.
27 | Kortrekeios tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatsdg, alaprajzi kapesolatok ua. ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Maszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényez6 075 0,75 0,75 0,76 0,75
32 | Korrigalt egységar (Ft/m®) 137 426 138115 143698 134 169 132 859 138 290
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 4122792
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 4120000
35 | Korrigalt fikvid egységar (Ft/m°) 50% 68 713
36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 2 061 396
37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft 2100000

A felépitmeény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldteriilet
értékét is. A GKI és az FHB jelentése szerint a hasznalt lakasok piacan kicsi a fizetbképes
kereslet, kinalati nyomas van. A 2008. 6ta tarté hitelpiaci és gazdasagi valsag miatt 10-20 %-

o0s real- és nominalis arcsdkkenés is eléfordul.

A 35. sor értekmodositasa:

Gyorsitott kényszerértékesités 0,7
Pénzpiaci és hitelvalsag 0.8
Keriileti ingatlanok irdnti kereslet hidnya 0,9
Likviditasi tényez6 0,504
Likviditas, kerekitve % 50
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5.3. Foldterilet értékelés

Ko6z6s tulajdoni hanyad szamlalé 233
Kézo6s tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Teljes foldteriilet m? 629
Az albetétre juté foldtertlet m? 14,66
Beépitetlen terllet fajlagos érték Ft/m? 102 000
Terulet érték (szamitott) Ft 1494 881
Terulet érték kerekitve Ft 1 490 000
Az épiilet miiszaki allapota
- Befoglal6 épillet szerkezeti és | Miszaki allapot mivatkozés: szakve- |  Varhat6 feltjitas
szakipari elemek megnevezése lemény vagy szemrevételezés) - ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) | szemevetolezss | YOG, sZigetelés 2-5 éven belill
2 | Kbz6s teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bell
3 | Kbzos terlilet, padlas Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
4 | Kozs teriilet, Iépcs6haz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
5 | Kbzds teriitet, fuggGfolyosok Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
7 Bels6 udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beiliil
8 | Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
9 Tet6fedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
10 Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beillil
11 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
12 | Csapadékviz elvezet6 ereszek Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
13 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven til
14 | Szennyvizvezeték (k6z6s) Szemrevételezés | Gyenge 30% . 2-5 éven beliil
A lakas miszaki allapota
Megnevezés Megjegyzések Hasznalnatosag
Nyilaszarok Korszer(itlen, gerébtokos, javitandé, cserélend6 30 %
Belsd felilletképzések Falnedvesség, beazas, repedések 30 %
Hidegburkolatok Korszer(tien, hianyos 30 %
Melegburkolatok Korszerttien, javitand6 30 %
Viz és csatornahalozat Javitandé 30 %
Gazhal6zat Ellentrzés szikséges 50 %
Elektromos hal6zat Erintésvédelmi felulvizsgalat szitkséges 30%
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Avant.Immo Mémoki és Igazsagligyi Szakért6i Ki.

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

A Kiviiljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Jézsefvaros kozpont negyed

Az albetét alaptertilete m? 37,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 176 238
Forgalmi érték, kerekitve Ft ‘ 6 500 000
~ Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 105 743
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 3 910 000

Bartfai Laszlo
okl. . mémdk
ingatianforgalmi igazsagiigyi szakértd
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1. EI8zmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerz6dése alapjan az Avantimmo Mémoki és Igazsagiigyi
Szakeértbi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatian forgalmi értékbecslését, arverés céljabol.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék ltal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén il jogi természetii vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat sorén az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettilk, mas jellegii, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes korlilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettitk, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhdz sziikséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

- A forgalmi erték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltiik.

- A szakvelemény kizérélag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra torténd
felhasznaldsa nem engedélyezett. A megbiz6 kérésére, arverési célbol, a leggyorsabb érté-
kesithetdség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakveleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan vaitozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontérgyat, a gazdasagi, politikai, jogi komyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, tjabb informaciok birtokdban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznélhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tandsitvany

A szakvélemény készitbje tanisitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,
a megbizott fliggetlen, és dijazésa nem fliigg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Koz0ssegi kbzlekedési megallé 5 percen belll elérheté
Alapellatast szolgal6 bevasarlasi lehetéség 5 percen belll elérheté
Koérnyezeti terhelés Mérsékelt

Féldteriilet

Telek terllete N a.

Felszine Sik, éplilettel bekeritett
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Az épiilet jellemz6i

Szintszam P+F+2em.
Epitési év XX. sz. eleje -
Alapozas Sévalapozas
Fliggbleges teherhord6 szerkezet Tégla

Fédémek

Poroszsiiveg kdzbensd, fagerendas zaré

Tetd kialakitdsa, héjaldsa

Magasteid, pala héjalas

Allapota

Gyenge 40 %

Elekiromos energia

Kézlizemi hal6zatra csatlakoztatva

Vizellatas Koziizemi halozatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kézuzemi hal6zatra csatlakoztatva
Csatorna Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva

Szemétszdllitas

Kéziizemi szolgaltatas

Az épiiletek mindsitése miszaki allapot alapjan

Jo (66-100 %-o0s) miszaki allapot: csak mazolo-festd és reddnyds munkak épliletgépészeti sze-
relvények szorulnak kisebb javitasra.

Kozepes (41-65 %-o0s): fentieken Kiviil javitast igényelnek a kiilsé-belsé vakolatok, és burkolatok,
a tetd és a teton kiviili szerkezetek, feltjitasra, cserére szorulnak az épiiletgépészeti csévezeté-
kek, szerelvények, berendezési targyak.

Gyenge (16-40 %-os) miszaki allapoti az, az épiilet, amelynél az épiiletet alkot6 egyes tarté-
szerkezetek elhasznalddasa olyan fokd, hogy a javitasok sszes koltsége az épiilet Ujraelballitasi

értékének 60 %-at meghaladja.

Bontasra érett llapotban van az épiilet, amely gazdasagosan nem djithaté fel, az altalanos mii-

szaki allapot 15 %, vagy ennél rosszabb.

A lakas jellemzéi

Kézés tulajdoni hanyad 771/10.000

Alapteriilete 37.0m°

Belmagassaga 280 m

Szobak szama 1db

Tajolas Utcai

Epiileten beliili elhelyezkedése J6

Komfortfokozat Osszkomfortos

Tulajdonos Bp. VIii. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérld Nincs

Elektromos energia Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva, mérora van
Vizellatas Kdziizemi hal6zatra csatlakoztatva, viz lezarva
Flités Gaz falikazan, melegvizes radiatorok

Melegviz Gaz falikazan

Gazvezeték Koéziizemi halbzatra csatlakoztatva, mérééra van
Csatorna Koziizemi haldzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Koziizemi szoigéitatas

Felilletképzések Kézepes

Allapota Kézepes

A lakas bejarata a fiigg6folyosorol nyilik, 6sszkomfortos, felljitott. A szoba utcai tajolasu, a feli-
letképzések feldjitottak. A nyilaszarék régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres lvegezésiiek, a
jetenlegi hétechnikai elbirasoknak nem felelnek meg, kézepes allapotban vannak. A viz- csator-
na- gaz- és elekiromos vezetékek ellenrzése szilkséges. A konyhaban kézepes mindség, be-
épitett konyhabltor van. A lakas tisztasagi festés utan bekoltozheté allapotd.
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A lakas helyiségstruktiraja és felilletképzések

Helyiség Padio Fal Megjegyzések
Elészoba Jaroélap Tapéta Almennyezet
. . Gaztizhely, mosogatd,

Konyha Jardlap Csempe-+ festett konyhabuitor

Kamra Jarélap Festeft

. s Zuhanytalca, kézmosé6 gaz

Zuhanyoz6 - WC Jarb6lap Csempe-+ festett falikazan

Szoba I Laminalt padi6 | Festett

Ertékmodosité tényez6k

Ertéknéveld tényezok Osszkomfortos lakas
Feluijitott allapot
Konyhabutor

Ertékcsdkkentd tényezdk Tisztasagi festés sziikséges

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Aliceszkodz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (T EGOVA) agjaniasa alapjan az ingatian jellegére
valo tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIIl. 1.), a médosité 32/2000 (VIIl. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIlL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modositdé 55/2006 (XII. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
keszitettink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informélédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a KSH, az llle-
tékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban (Ingatlan Adatbank, TERINFO,
OriGo) fellelhetd, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az
Avant.Immo Kift. adatbazisanak informaciéit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértekeldk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méi-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hatd. A maximalis likviditas érdekében a megbiz6 kérésére, az arcentrum alsé savjat is figye-
lembe vettliik. A pontos &r csak versenyeztetéssel llapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jeliegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszUsagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specialis vevéi kulon ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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5.2. Felépitmény értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5

2 Cim - | VWVeatumed | V’,'"‘dﬁfa‘ : V’,":d’fzfa‘ | vin. Napu. kv:yu." Napu. | Vil Futéu.

3 Gazdasagi tényezok

4 |Ar(Ft) 6540000 | 8950000 | 7500000 | 6000000 | 5550000

§ | Informacio forras NAV fleték NAV [iietak NAV Heték NAV lleték NAV Hietsk

6 |Ingatian alaptertlete (m%) 37,00 35,00 47,00 39,00 32,00 28,00

7 | Fajlagos ar (Ftm?) 191 061 186 857 190 426 192308 187 500 198214

8 | Ingatian jellege Onkom. lakés | Th.8rokiakés | Th. érsklakés | Th. érékiakds | Th. &reklakés | Th. srékiakas

9 | Az arjellege Tranzakcié Tranzakcié Tranzakei6 Tranzakeié Tranzakei6

10 | Korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. aiajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 | Korrekci6s tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

13 | Eladés/ajaniat idépontja 2013. 2013, 2013. 2013. 2013, 2013.

14 | Korrekcibs tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

15 | Korrigalt ar (Ft) 6540000 | 8950000 | 7500000 | 6000000 | 5550000

16 | Korrigalt egységar (Ft/m°) 191 061 186 857 190 426 192 308 187 500 198 214

17 Helyszini tényezok

18 | Elhelyezkedés a keriileten belli ua. ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

20 | Az éplilet kora, miszaki allapota ua. ua. ua. ua. va.
.21 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

22 | Epiileten belili fekvés (utcai, udvari, em.) rosszabb " jobb ua., ua. jobb

23 | Korrekcids tényez6 1,02 098 1,00 1,00 0,98

24 | Korrigait egységar (Ft/m?) 190 254 190504 | 186617 | 192308 | 187500 | 194250

25 Eladhatosagi tényezok

26 | Komfortfokozat, kézmiivek Osszkomfortos | rosszabb | rosszabb | rossszabb | rosszabb | rosszabb

27 | Korrekcids tényezo 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02

28 | Hasznélhatos4g, alaprajzi kapesolatok ua. ua. ua. ua. ua.

29 | Korrekcibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

30 | Mszaki altapot jobb jobb jobb jobb jobb

31 | Korrekcibs tényezd 0,90 0,90 0,90 0,80 0,94

32 | Korrigélt egységar (Ft/m) 176 238 174 966 171 314 176 538 172125 186 247

33 | Szamitott forgalmi érték Ft 6 520 809

34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 6500000

35 | Korrigalt likvid egységar (Ft/m®) 60% 105 743

36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 3912485

37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft 3910000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu féldtertlet
értékét is. A GKI és az FHB jelentése szerint a hasznalt lakasok piacan kicsi a fizetéképes
kereslet, kinalati nyoméas van. A 2008. 6ta tart6 hitelpiaci és gazdasagi valsag miatt 10-20 %-
os redl- és nominalis arcsokkenés is eldfordul.
A 35. sor értékmodositasa:

Gyorsitott kényszerértékesités 0,80
Pénzpiaci és hitelvalsag 0,85
Kerlileti ingatlanok iranti kereslet hidnya 0,90
Likviditasi tényezd 0,61
Likviditas, kerekitve % 0,60
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Az épiilet miszaki allapota

Befoglalé épillet szerkezeti és | M(iszaki &llapot (ivatkozas: szakvé- |  Varhato felGjitas
szakipari elemek megnevezése lemény vagy szemrevételezés) ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, f6falak) | Szemrevételezes SZ;’;%% g:.tgetelés 2-5 éven belill
2 | Kobzbs teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
3 | Kbzbs teriilet, padias Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
4 Kozos teriilet, 1épcsbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
5 | Kozos teriilet, fliggdfolyosok Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
7 Belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
8 Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
9 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
10 Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
11 Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
12 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemiovstolozés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
13 | Gazbekitd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tul
14 | Szennyvizvezeték (k6zds) Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
A lakas mdszaki allapota
Megnevezés Megjegyzések Hasznaihatosag
Nyilaszarok Régi tipus, hasznéihaté dllapotban 50 %
Belso feliiletképzések Tisztasagi festés sziikséges 50 %
Hidegburkolatok Megfeleld 60 %
Melegburkolatok Megfelelé 60 %
Viz és csatornahalozat Megfeleld 50 %
Gazhal6zat Ellendrzés sziikséges 50 %
Elektromos halézat Erintésvédelmi felulvizsgalat szikséges 50 %
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Avant.lmmo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakéndi K.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivlljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulonapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alaptertilete m? 22,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 96 382
Forgalmi érték, kerekitve Ft 2120 000
Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 48 191
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 1 060 000
Az albetétre jut6 foldterlilet nagysaga m? 8,34
Az albetétre juto foldtertilet értéke Ft 670 000

| R ) o
XBmﬁa \eai, 20{3. Ao 4t 1083

Bartfai Laszio
okl. {i. mérndk
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakérté
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1. Eiézmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerzédése alapjan az Avantilmmo Mérnoki és lgazsaglgyi
Szakertdi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatian forgalmi értékbecslését, arverés céljabol.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék aital rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén Ul jogi természeti vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettlk, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencidlisan veszélyes kériimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhoz szikséges szakértelemért nem viseliink felelbsséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben t6rténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehets allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizo kerésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetbség érdekében a legalacsonyabb ériéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetsk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kémyezet valtozasat és az ezekkel &sszefiiggd koc-
kazatot minden idSpontban, Gjabb informaciék birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhato gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarblag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjék fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakveélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanasitvany

A szakvelemeény készitje tanUsitja, hogy az altala tett megaliapitasok igazak, és helytalloak,
a megbizott flggetlen, és dijazasa nem fiigg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirdsa

Kornyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda . Aszfalt

Parkolés Utcan

Kbz06sségi kéziekedési megallo 5 percen bell] elérheté
Alapeliatast szolgald bevasaridsi lehettség 5 percen belul elérhetd
Kérnyezeti terhelés Mérsékeit

Féldterilet

Telek tertlete 549 m*

Felszine Sik, épulettel bekeritett
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Az épiilet jellemzdi
Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz. eleje
Alapozas Savalapozas
Fuggébieges teherhord6 szerkezet Tégla
Fédémek Poroszsiiveg kbzbens®, fagerendas zaré
Tetb kialakitdsa, héjalssa Magastetd, cserép héjalas
Allapota Gyenge 40 %
Elektromos energia Kdziizemi halozatra csatlakoztatva
Vizellatas Kozizemi halozatra csatlakoztatva
Gézvezeték Koziizemi halozatra csatlakoztatva
Csatorna Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva
Szemétszaliitas Koziizemi szolgaltatas

Az épiiletek minésitése miiszaki allapot alapjan

J6 (66-100 %-0s) miiszaki allapot: csak mazold-fests és redbnyds munkak épiiletgépészeti sze-
relvények szorulnak kisebb javitasra.

Kdzepes (41-65 %-o0s): fentieken kiviil javitast igényelnek a kiilsé-belsé vakolatok, és burkolatok,
a tetd és a tetdn kiviili szerkezetek, feltjitasra, cserére szorulnak az éplletgépészeti csbvezeté-
kek, szerelvények, berendezési targyak.

Gyenge (16-40 %-o0s) miiszaki allapotd az, az éplilet, amelynél az épiiletet alkoto egyes tarté-
szerkezetek elhasznalodasa olyan fokg, hogy a javitdsok dsszes koltsége az épiilet Gjraelballitasi
értékének 60 %-4t meghaladja.

Bontasra érett allapotban van az épdlet, amely gazdasagosan nem jithaté fel, az altalanos mii-
szaki allapot 15 %, vagy ennél rosszabb.

A lakas jellemzéi

Koz0s tulajdoni hanyad 152/10.000

Alapteriilete 220m°

Beimagassaga 50m

Szobak szama 1db

Téajolas Utcai

Epiileten belili elhelyezkedése Rossz

Komfortfokozat Komfortos

Tulajdonos Bp. VIl ker. Onkormanyzat 1/1

Béri6 Nincs

Elektromos energia Koziizemni halzatra csatlakoztatva, méréora van
Vizelidtas Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva, viz lezarva
Fiités Nincs

Melegviz Elektromos bojler

Gazvezeték Nincs

Csatorna Koziizemi halozatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Kéziizemi szolgaltatas

Felliletképzések Korszer(itlen

Allapota Lelakott

A lakas bejérata a kapualj melidl az utcardl nyilik. Az albetét konyhabél, kézleked6bél, firddszo-
ba-WC-bdl és galériabdl all. Fiité berendezés nincs. A felliletképzések korszeriitienek, piszkosak,
feldjitandok. A nyilaszarék mianyag tokos, hdszigetelt Gvegezésiiek. A falakon falnedvesség,
beazas, salétrom latszik. Gazvezeték és fiités nincs. A viz- csatorna- és elektromos vezetékek
ellenbrzése, megbontasa, sziikség szerint cseréje szitkséges. A lakas tartozékat képezd beren-
dezeési targyak elavuitak, hianyoznak, tizhely, kézmosé, mosogaté nincs, pétias, csere sziiksé-
ges.
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A lakas helyiségstruktiraja és felliletképzések

~_Helyiség ‘ Padio - - Fal 1o Megjegyzések
Konyha Jarblap Festett | F(ités nincs
Kézlekedd Beton Festett
Fiirdd _ . . Furdokad, elektromos boj-
urdbszoba - WC Jarblap Csempe-+ festett ler. WG
Galéria Szényegpadié | Festett F{ités nincs
Ertékmédosité tényez6k
Ertéknoveld tényezdk Nincsenek

Ertékcsbkkentd tényezok Foldszinti, utcai bejarat
Falnedvesség

Nincs gazvezeték és flités
Lelakott dllapot

5, Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alideszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatian jellegére
val6 tekintettel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld érték megailapitas médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (V. 1.), a modosité 32/2000 (VIll. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VII.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
mébdositd 55/2006 (XII. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a KSH, az lile-
tékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban (Ingatian Adatbank, TERINFO,
OriGo) fellielhetd, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az
Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciéit. - _
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelék szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban vald érdekeltseg mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdszintséggel elad-
haté. A maximalis likviditas érdekében a megbiz6 kérésére, az arcentrum alsé savjat is figye-
lembe vettiik. A pontos ar ¢sak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlando az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontéargy jelleget, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszisagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontérgy szabadon kerUl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tortenik.

- Altalanostél eltérd specialis vevdi kiilén ajaniatot nem veszink figyelembe.
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5.2, Felépitmény értékelés

1 Ertékelends 1 2 3 4 5
21 Ccim VHL Visitmre | VIl Orczy | Vill. Baross | VIL Sar | VILDié- | VIl Dié-
u. 10. fs2. VA, at u. kany u. szegiu. szegi u,
3 Gazdaséagi tényezék
4 |Ar (F) 5800000 | 7100000 | 5150000 | 8000000 | 5600000
5 | Informacio forras NAV lileték NAV Heték NAV fileték NAV Heték NAV Hieték
6 | Ingatian alaptertlete (m?) 22,00 34,00 39,00 28,00 45,00 32,00
7 | Fajlagos ar (FYm"®) 177 869 170588 182 051 183929 177 778 175 000
8 | Ingatian jellege Onkorm. fakss | Th. & Th. érékiakas | Th. éréklakés | Th. orokdakds | Th. oroklaka
9 | Az ér jellege Tranzakcié Tranzakeio Tranzakcid Tranzakeis Tranzakcio
10 | Korrekcibs tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcigs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idpontja 2013. 2013. 2013. 2013 2013, 2013,
14 { Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigéit ar (Ft) 5800000 | 7100000 | 5150000 | 8000000 | 5600000
16 | Korrigélt egységar (F/m?) 177 869 170588 | 182051 183920 | 177778 | 175000
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a keriileten beliii ua. ua. ua. ua. va.
19 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, mdszaki &llapota ua. jobb ua. ua. ua.
21 | Korrekeibs tényezd 1,00 095 1,00 1,00 1,00
22 | Epdieten beltili fekvés (utcai, udvari, em.) jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcibs tényezd 0,90 0,85 0,90 0.90 0,90
24 | Korrigalt egységar ( Ftlmz) 156 714 153529 147 006 165536 160 000 187 500
25 Eladhatosdgi tényezk
26 | Komfortfokozat, kézmiivek Nincs gazvezeték jobb jobb ~ jobb jobb jobb
27 | Korrekcibs tényezé 0,90 0,80 0,90 0,90 0,90
28 | Hasznalhatdsdg, alaprajzi kapesolatok jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekeids tényezd 0,90 0,90 - 0,90 0,90 0,90
30 | MUszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényezd 0,80 0,75 0,70 0,75 0,80
32 | Korrigalt egységar (Ftm?) 96 382 99 487 89 306 93 859 97 200 102 060
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 2120414
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 2120000 -
35 | Korrigalt likvid egységéar (Ft/m?) 50% 48 191
36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 1060 207
37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft 1 060.000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertlet
értékét is. A GKIl és az FHB jelentése szerint a hasznalt lakasok piacan kicsi a fizetéképes
kereslet, kinalati nyomas van. A 2008. 6ta tarté hitelpiaci és gazdasagi véalsag miatt 10-20 %-
os redl- és nominalis arcskkenés is elbfordul.

A 35. sor értekmodositasa:

Gyorsiiott kényszerériékesités 0,7
Pénzpiaci és hitelvaisag 0.8
Kerlleti ingatlanok irdnti kereslet hidnya 0,9
Likviditasi tényezé 0,504
Likviditas, kerekitve % 50
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5.3. Foldteriilet értékelés

Ké6zds tulajdoni hanyad szamialé 162
Kozos tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Teljes foldteriilet m? 549
Az albetétre juté foldtertilet m? 8,34
Beépitetlen terilet fajlagos érték Ft/m? 80 000
Terllet érték (szamitott) Ft 667 584
Terllet érték kerekitve Ft 670 000
Az éplilet mdiszaki allapota
 Befoglal6 épiilet szerkezeti €5 | Miiszaki allapot (vatkozss: szakve- |  Varhato felljitas
szakipari elemek megnevezése | - lemény vagy szemrevételezés)  ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) | Szemrevételezes %gg%% ::igete'és 2-5 éven beliil
2 | Kozos teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
3 | Kdzbs teriilet, padlas Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
4 Kbz0s terdilet, lépesthaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
5 | Kozos teriilet, fligg6folyosok Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
6 Utcai homlokzat Szemvevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
7 Belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belilll
8 | Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
9 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
10 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
11 Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
12 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
13 | Gazbekétd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tdl
14 | Szennyvizvezeték (k6zos) Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
A lakds miszaki allapota
Megnevezés e | Megiegyiés ek , Hasznéll:ztésé_g
Nyilaszarok Muanyag keretes, hdszigetelt Uvegezést 50 %
Belsd feliiletképzések Falnedvesség, beazas, repedések 20 %
Hidegburkolatok Korszer(itlen, hidnyos 20 %
Melegburkolatok Korszerdtien, javitandd 10%
Viz és csatornahalézat Javitandé 10 %
Gézhalbzat Nincs 0 %
Efektromos haidzat Erintésvédelmi feliilvizsgalat sziikséges 20 %
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