Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének L‘L . E
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdga

El6terjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ... sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. junius 27-ei iilésére

Targy: Lakas és helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajinlat jévéhagyésa

(Budapest VIIIL keriilet, szam alatti lakas és Budapest VIIL.
keriilet, szam alatti, . helyrajzi szamu egyéb
helyiség)

Elbterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: ~ Dravetz Réka referens ‘

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: Osszefoglalé tablazat, értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII keriilet, . . szam alatti, . helyrajzi szamu, 22 m?
alapteriileti, 1 szobas, komfortos komfortfokozati, a kozos tulajdonbdl hozzatartozé 168/10.000
eszmei hdnyaddal rendelkezé lakasra vonatkozdan a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) hatarozatlan idére sz616 lakéasbérleti szerzodést kotott

2003. oktober 07. napjan - (tovabbiakban: Bérlo).
A bérleti szerz0dés szerint a Bérl6 a fenti ingatlant a Budapest VIIL keriilet, . SZam
alatti 3 helyrajzi szémi, 9 m? alapteriileti, 69/10.000 eszmei hanyaddal rendelkezd

mosokonyhaval (ingatlan-nyilvantartds szerint egyéb helyiségként nyilvéntartott —ingatlan)
Osszecsatolta. A két albetét miiszaki egyesitése megtortént, az Epitésigazgatasi Osztaly 08-
101/13/2003. szamon megadta a hasznalatbavételi engedélyt. A két albetét egy bérleti szerzddéssel
kertilt bérbeadasra.

A csatolashoz az Onkorményzat XIII-692/2002. szdmon adta ki a tulajdonosi hozz4jarulasat, melyben
meghatdrozta mely feltételeket kell bérlonek teljesiteni. E feltételek koziil kimaradt a tarsashazi alapit6
okirat médositésa.

Fentiek alapjan az ingatlan-nyilvantartasban jelenleg is két albetétként — a 35. szamu albetét egyéb
helyiség és 4. szamu albetét lakds megnevezéssel;, — szerepel az egyébként egy miiszaki egységet
képez0 ingatlan.

Bérl6 2016. januar 22. napjan vételi szandéknyilatkozatot nyujtott be a bérlemények megvasarlasa
irant. A kérelemhez csatolta az érvényes bérleti szerzodést, valamint a bérleti dij tartozas
vonatkozasaban kiallitott nullds igazolast.

Az ingatlanok elhelyezkedése HVT teriiletet érint, a Rév8 Zrt. targyi ingatlanok elidegenitésének
akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozoan semmilyen szerz6désben vallalt kitelezettség nincs.

Bérld kérésére az Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kft. (Kollar Zoltdn) 2016. majus 10. napjan
elkészitette a lakasra vonatkozé értékbecslést. Az értékbecslés, valamint Godor Laszlo fiiggetlen
szakértd 2016. majus 23. napjan készitett feliilvizsgalata alapjan a két ingatlan egyiittes piaci forgalmi
értéke 9.400.000,- Ft, mely az alabbiak szerint oszlik meg.

Budapest VIII. keriilet Kalvaria tér 16. fszt. 6. szam alatt, 35435/0/A/4 hrsz.-u lakas:
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6.670.000,- Ft (303.000,- Ft/m?)

Budapest VIII. keriilet szam alatti - ~ hrsz.-u egyéb helyiség:
2.730.000,- Ft (303.000. Ft/m?)
Bérl6 a - hrsz.-0 lakasra és hrsz.-0 egyéb helyiségre 6sszesen 783,- Ft +

AFA bérleti dijat fizet.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2016. évhen érvényes havi nettd hérlefi dij dsszesen: 233,- Ft
A vizoraval nem rendelkez6 albetét havi k6zos koltsége: 6.813,- Ft
10 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 1% inflacidval szdmolva): 29.252,- Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 855.349,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): - 826.097,- Ft
Forgalmi érték: 2.730.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, koz6s koltséggel csokkentett bérleti dij Gsszegét, az elidegenités az Onkorméanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10
éves idotartam alatt varhato.

Javasoljuk, hogy a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag jaruljon hozzé a Budapest VIII keriilet,

". szam alatti lakas vonatkozadsdban a Bérld részére torténd eladdsi ajénlat
kikiildéséhez az elkésziilt forgalmi értékbecslés (relevans adatok az elSterjesztés 1. szamu
mellékletében), valamint

- az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakdsok elidegenitésérdl szélé6 33/2013. (VIL.15.)
onkormanyzatl rendelet 19. § (1) — komfortos lakas esetére vonatkoz6 — bekezdése alapjan a
’ helyrajzi szdmu albetét vonatkozasdban a forgalmi érték 50 %-dnak megfeleld

Osszegli, azaz 3.335.000,- Ft vételar megjel6lése mellett.

- a helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. kertilet,

szém alatti, foldszinti 9 m? alapteriiletdi ingatlanra az Onkormanyzat

tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616

32/2013. (VIL.15.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-
ban, azaz 2.730.000,- Ft 6sszegli vételar kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
III. A dontés célja, pénziigyi hatisa

Az elidegenités az Onkormanyzat szamara elényds, mert a csékkend tulajdoni hinyadra alacsonyabb
kozos koltség fizetési kotelezettség tartozik. Amennyiben a tarsashaz a késGbbiek soran valamilyen
nagyobb beruhdzasrol dont, annak a koltsége is kisebb mértékben terheli az Onkorményzatot.

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok elidegenitésérdl sz616 33/2013. (VIL.15.) énkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet 1.) 2. § (2) bekezdése szabalyozza a dontési jogkordket, amely
szerint 100 milli6 forintot meg nem halad6 bekdoltozhetd forgalmi értékil lakds elidegenitése esetén a
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg dont az elidegenitésrol.

Az eldvasarlasi jog gyakorldsa a Rendelet I. 9. § (2) bekezdése alapjan torténik: ,,Ha a lakas az dllam
tulajdonbdl téritésmentesen keriilt az Onkorményzat tulajdondba, a bérlok eldvasarlasi joguk alapjan
véasarolhatjdk meg a lakast.”
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A Rendelet 1. 15. § (1) bekezdése alapjan az eladasi ajanlat a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag
dontése alapjan adhaté ki a vevo részére.

A vételar megallapitisat a Rendelet I 19. § (1) bekezdése szabalyozza: ,Ha a térités nélkil az
.Onkorményzat tulajdonaba keriilt lakast az elévasarlasi jog jogosultja, vagy az elhelyezésre jogosult
jogeim nélkiili lakdshaszndlé vasarolja meg, a vételar a forgalmi érték 25 %-a, a valdsagos
komfortfokozat szerint komfortos, dsszkomfortos lakés esetében a vételar a forgalmi érték 50 %-a.”

A Rendelet L. 21. § (1) bekezdése alapjan: ,,A lakas bérldje, vagy a vele egy tekintet ald esé személy a
vételar 20 %-anak megfizetését kovetben a fennmarado részt

a) aszerzodés megkotésekor egy Osszegben vagy

b) részletekben

teljesiti.”

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szol6 32/2013. (VIL.15.) dnkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet IL) 2. § (1)
bekezdése értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasdra, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. ‘

Helyiségek esetében a Rendelet II. 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elott
vizsgalni kell és az elidegenitésr6l és a vételarrol szOol6 eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az
el6terjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozds koltséggel csokkentett
bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tl bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet II. 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értéki helyiség
elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisels-
testiilet dont az elidegenitésr6l és a vételarrol, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviseld-testiilet hataskore.

A Rendelet II. 7. § (1) bekezdése alapjan, a helyiséget, az Ltv-ben szabélyozott elévasarlasi jog alapjan
értékhatartdl fliggetleniil a bérlé vasarolhatja meg, a Rendelet II. 17. § (1) bekezdése alapjan, a
helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a, a 19. § (1) bekezdésének a) pontja és a 19. § (2) bekezdése
szerint a vételar megfizetése az addsvételi szerz8dés alairasaval egyidejlileg készpénzben torténik.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

....... /2016. (......) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) hozzajarul a Budapest VIII. Kkeriilet, szam alatti """ hrsz.-u, 22
m? alapteriiletii, 1 szobas, komfortos, a kdzos tulajdonb6l hozzétartozdé 168/10.000 eszmei
hanyaddal rendelkez6 lakdsra hatdrozatlan ideji bérleti jogviszonnyal rendelkezd
bérlé részére torténd eladasi ajanlat kikilldéséhez az elkésziilt forgalmi értékbecslésben
megallapitott forgalmi érték 50 %-aval megegyez6 Osszegli, azaz 3.335.000,- Ft vételar kozlése
mellett.

- Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. janius 27.

2.) hozzajarul az eladasi ajanlat kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartdsban & helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIIL. Kkeriilet, szam alatti,
foldszinti, 9 m? alapteriiletli, nem lakas céld helyiség vonatkozasdban részére

3

™



verese
Ceruza

verese
Ceruza

verese
Ceruza

verese
Ceruza

verese
Ceruza

verese
Ceruza

verese
Ceruza


torténd eladasi ajanlat kikiildéséhez, az elkésziilt forgalmi értékbecslésben megallapitott forgalmi
érték 100 %-aval megegyezd 6sszegli, azaz 2.730.000,- Ft vételar kozlése mellett.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatérid6: 2016. junius 27.

3.) felkéri a Jozsefvéarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt.-t a hatérozat 1.) és 2.) pontjai szerinti eladasi
ajanlatok kikiildésére, valamint az adasvételi szerzodések alairasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodas1 igazgatoja
Hataridé: 2016. augusztus 07.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érint6 dontések esetén az elGterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon

Budapest, 2016. junius 21.

ias Ors
I lkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS @L

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: Tdr—, }/&—ﬁ‘
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1. szamu melléklet

Kadlvdria tér 16. fszt. 6.

Az ingatlan adatai
Bérlé neve, vételi kérelem Komfortfokozat | Szoba-
benyujtasanak dituma: Hrsz.: m’ | Nyilvintart.szer | szdm: Miiszaki allapot leirdsa:
2016. januar 22. 22 komfortos 1 értékbecslés szerint

Ertékbecslésben meghatdrozott adatok

Bérl6 javara figyelembe vett
értéknovelo Az értékbecslé altal megallapitott Fajlagos m? Ertékbecslés
beruhizis dsszege bekdltozheté forgalmi érték: ar: készitdje, és datuma:
Appreal Kollar
Ingatlanszakértd Kft.
(Kollar Zoltan)
- 6.670.000- Ft 303.000,- Ft 2016. majus 10.
Egyéb adatok
Vételar Onkorményzati
(forgalmi érték | Onkormanyzati tulajdoni Eladast kizaré Elidegenités Bérleti jogviszony kezdete
50 %-aban): albetétek szama hanyad feltétel fenndll-e: | kezdeményezése és jogcime :
6nkormanyzat 2003. oktober 07.
3.335.000,- Ft 10(35) 25,13% IGEN/NEM altal/bérlé altal lakasbbvités
Bérleti dij Bérleti dij mértéke: Kozos koltség: Fizetési moral:
Ft/ hé +
AFA:
550,- Ft szocidlis - 4.554,- Ft megfeleld
5
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Fredielt ingatlon: 1059 Budapest, VHIL ker,. | . j

INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP

A MEGBIZAS TARGYA

Az ingatlan cime: 1089 Budapest, VIII.,
Az ingatlan megnevezése: lakas .

AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA

Iranyitészam, telepliés: 1089 Budapest

Helyrajzi szam: -
A tulajdon alapterilete: 22+9=31 m?

Ingatlanhoz tartoz6 tulajdonhanyad:. 168+ 69=/10.000
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyzések: A tulajdoni lap lll. oldala bejegyzéseket nem tartaimaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Kerlleten bellli elhelyezkedés: Magdolna-negyed

Komfortfokozat: komfortos HE

A tulajdon szobaszama: 1 '\

A tulajdon félszobaszama: 0 \\}?

Az éplilet épitesi eve: 1900 kordl oA ok I
Az épillet miszaki allapota:  55% gyenge, felujitando ot o i
MEGALLAPITOTT ERTEK

FAJLAGOS FORGALMI ERTEK: 303.000,-F1/m*

BecsOLT PiIACI-, FORGALMI ERTEK: 9.400.000,-F1

RENDELET SZERINT LEVONHATO BERLO! BERUHAZAS: BERLG BERUHAZOTT: TELJES FELUJITAST,
KOMEORTOSITAST £S BOVITEST VEGZETT

BERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 9.400.000,-FT

TELEKHANYAD ERTEKE: 1.553.000,-Fr
AZ ERTEKELES FORDULONAPJA: 2016. mAJus 10.
BecCSULT PiACI-, FORGALMI ERTEK: 9.400.000,-F1
et} <2 A
2 e OB Y LUUD
Kollar Zoltan e

Epitdmémdk, Ingatlanszakérts

EUFIM Felsdfoku ingatlan értékbecsls, )
Master of Science in Real Estate, miiszaki ellen6r ,,E”, ,M” i
Appreal Kolldr Ingatlanszakérié Kft. : }\},\'\

! Apgreal Melldy Ingathonsakdnne Kt fob 7 ban 3412773 Feamadl badlaringaton s i-online byt |
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L Frtéhelt ingatlan: 1089 Budapest, VI ker.. — ]

{___ Javaslat az egy lakasban lévé ket helyrajzi szamon 1év8 ingatlanrész rész-értékének meghatarozasara: |

INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP

A MEGBIZAS TARGYA

Az ingatlan cime: 1089 Budapest, VIll., -~
Az ingatlan megnevezése: lakas

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Iranyitészam, teleptilés: 1089 Budapest
Helyrajzi szam: o

A tulajdon alapterilete: 22 m?
Ingatlanhoz tartozo6 tulajdonhanyad: 168 /10.000
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyzések: A tulajdoni lap ll1. oldala bejegyzéseket nem tartalmaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Kerlleten bellili elhelyezkedés: Magdolna-negyed
Komfortfokozat: komfortos

A tulajdon szobaszama: 1

A tulajdon félszobaszama: 0

Az épiilet épitési éve: 1900 kéruil

Az épliet miszaki allapota: 55% gyenge, feldjitandé
MEGALLAPITOTT ERTEK

FAJLAGOS FORGALMI ERTEK: 303.000,-F1/m?

BECSULT PiACI-, FORGALMI ERTEK.  6.670.000,-FT

RENDELET SZERINT LEVONHATO BERLOI BERUHAZAS: BERLO BERUHAZOTT: TELJES FELUJITAST,
KOMFORTOSITAST £S BOVITEST VEGZETT

BERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 6.670.000,-FT

TELEKHANYAD ERTEKE: 1.101.000,-FT
AZ ERTEKELES FORDULONAPJA: 2016. mAuus 10.
BecsULT PiACI-, FORGALMI ERTEK: 6.670.000,-FT

Y

Ao STl LT
o P L W, W G WA WP AN

Kolléar Zoltan

Epitémérmok, Ingatlanszakértd AT

EUFIM Fels6fokd ingatlan értékbecslo

Master of Science in Real Estate, miiszaki ellendr £, ,M”

Appreal Kolldr Ingatlanszakérté Kft.

l Appreal Kodldr IngatanszakCetd RL fel Fano 13412773 Femail: kollaringathoret-ondine hu l
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l Erckelt ingatlan: 1089 Budupest, VI, A

[ Javasiat az egy lakésban 16v8 két helyrajzi szamon 1évé ingatlanrész rész-értékének meghatarozasara;

INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP
A MEGBIZAS TARGYA

Az ingatlan cime: 1089 Budapest, VIIil.,
Az ingatlan megnevezése: lakas

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Iranyitészam, telepiilés: 1089 Budapest
Helyrajzi szam:

A tulajdon alaptertilete: 9 m?
Ingatlanhoz tartozé tulajdonhanyad: 69=/10.000
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyzések: A tulajdoni lap lll. oldala bejegyzéseket nem tartaimaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Kertleten bellli elhelyezkedés: Magdolna-negyed
Komfortfokozat: komfortos

A tulajdon szobaszama: 1

A tulajdon félszobaszama: 0

Az épllet épitési éve: 1900 korul

Az épllet miiszaki allapota: 55% gyenge, felljitandé
MEGALLAPITOTT ERTEK

FAJLAGOS FORGALMI ERTEK: 303.000,-F1/m?

BecsOLT PIACI-, FORGALMI ERTEK; 2.730.000,-FT1

RENDELET SZERINT LEVONHATO BERLOI BERUMAZAS: BERLG BERUMAZOTT: TELJES FELUJITAST,
KOMFORTOSITAST ES BOVITEST VEGZETT

BERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 2.730.000,-F1

TELEKHANYAD ERTEKE: 452.000,-FT
AZ ERTEKELES FORDULONAPJA. 2016. MAJUS 10.
BecSULT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 2.730.000,-FT

Kollar Zoltan -
Epitémérmok, Ingatlanszakértd G e

EUFIM Felséfokd ingatlan értékbecsls, , \
Master of Science in Real Estate, miiszaki elienér , E”, ,M” %\
Appreal Kolldr Ingatlanszakértd Kft.

.
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L Eridkelt ingatlan: 1089 Budapest, VL ker.. ' ’

| SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA |

Az Appreal Kolldr Ingatlanszakérté Kft. megbizast kapott a 1089 Budapest, VIII. keriilet,
. helyrajzi szémi, 1/1
tulajdoni hényadq, ingatlan becsiilt piaci-, forgalmi értékének meghatdrozaséra.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan piaci értékének megéllapitasa.

| ASZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE }

Az ertékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozdsa és szakvéleményiink
elkészitése a TEGOVA (The European Group of Valuers’ Associations), iranyelvei és
ajanldsai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszvetség) altal 5sszeailitott értékelési
sztenderdekkel és irdnyelvekkel sszhangban tdrtént,

A sztenderdek és jogszabalyok vonatkozésaban az értékelés EVS 2012 irényelvei és 26/2005
(VIIL11) rendeletie]l modositott 25/1997 (VIL1) PM rendelet elSirdsai alapjan, azok
figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

A piaci érték az IVSC/TEGoVA 2012 definici6 szerint:

‘A PIACI FRTEK az a becsiilt §sszeg. amelyért az értékelés napisn az ingatlan
gazdat cserélhet egy hajlanddsdgot mutaté vevé és egy hajlanddsagot mutatd
eladd kozott megfeleld marketing tevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid
keretében, ahol a felek tajékozottan, koriitekintden és kényszer nélkiil jartak el.’

Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés modszertani kellékeit
sztikitett formédban tartalmazza. A szakért6 az ingatlant 2 megtekintett miszaki allapotban lakas
hasznélat helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentécié mellett késziilt,
amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévé dokumentumok elegenddek az értékelés céljanak

elérésére.

‘A szakvélemény készitbje igazolja, hogy a ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény
tartalmaz, igazak és helytalloak. Javadalmazisunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékéidl,
semmilyen intézkedést6l vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kdvetkeztetések megjelenitése vagy felhasznélasa eredményeként johet Iétre. A
szakvéleményben foglaltakat korlatozé feltéielek hatdroljak.

Az értékelés piaci forgalmi érték megdllapitdsa céljabol késziilt. A szakvélemény a Ptk.86.§ (1-
4) bekezdése alapjan t6rvénnyel védett szellemi alkotds. A szakvéleményt més célra felhasznalni
nem lehet. A dokumentum részei vagy egésze nem hozhaté nyilvanossagra a készitd eldzetes
frasbeli jovahagyasa nélkill. Az értékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben régzitett

feltételek figyelembevételével.

Q‘w\

Appral Nollar Ingatlanszakértd KL Tel - Fas 13412773 E-mail: hollaringatianet-ontine s ]
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Ertedoeis ingatlan: 1089 Budapest. VUL ker.. . e _!

Az értékelés a kovetkez6 informaciok alapjan és korlitozé feltételekkel késiiilt:

1.

Az értékbecslés roviditett forméban késziilt, amely az értékbecslés modszertani kellékeit
sziikitett formaban tartalmazza. A szakértd az ingatlant a megtekintett miiszaki éllapotban
lakds haszndlati helyiségként értckelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentécié
mellett késziilt, amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévé dokumentumok
elegendbek az értékelés céljanak elérésére.

Az értékelés EVS 2012 (Burépai Ertékelési Sztenderdek) vagyonértékelési utmutatdjanak
modszertani elvei €s gyakorlati szempontjai alapjén késziilt. A szakértd a lakas ingatlan
nyilvantartas szerinti teriiletét fogadta el valésnak

Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. A  szakértd diagnosztikai, statikai
vizsgélatot nem végez, ezért nem észlethetd vagy rejtett hibakért felel6sséget nem vallal,
A tulajdonos rendelkezésre bocsitotta az értékbecsléshez szitkséges dokumentaciot és
informécidkat, azt feltételezzitk, hogy a rendelkezésre bocsdtott adatok helyesek és
pontosak.

A tulajdonos téjékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogéllasrél és a tulajdoni viszonyrdl. Az
értékelt vagyontirgyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira
¢s a tulajdonostél kapott informéciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan hasznalatit, illetve a vele valé rendelkezési jog
akadélyozhatnak.

A szakérté nem vallal felelésséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természetit
problémakért. A szakérté nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozo
vizsgalatokat. A szakértdé az ingatlant per, teher, igénymentes ingatlan-nyilvantartas
szempontjabol rendezett allapotra vonatkozdan értékeli.

Helyszini szemle és idépontia; 2016.02.23.

Felhasznalt dokumentumok

Az értekelés folyamdn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a Megbiz6 altal
rendelkezéstinkre bocsatott - kévetkez6 dokumentumokat:

o Tulajdoni lap mésolat,
o Alapité Okirat részlet,
o Alaprajz haz, f5ldszint.

\\#3\_
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Ertélelt ingatlan: 1089 Budapest, VI ke, .

3.1 Az ingatlan elhelyezkedése, jellemzdi, leirdsa

Ingatlan kérnyezete

Keriileti lokacié Magdolna-negyed

Hazon beliili lokacid foldszinti

Kornyezd épiiletek Lakohazak (3-4 szintes Jakohazak jellemzdk)
Infrastrukturalis elldtottsag Teljes

MegkozelithetGség Aszfalt Koziton

Parkolasi lehetoség K&ztertileten, utcén
Koziekedési lehetfség busz, trolibusz

Utea iellemz6i Aszfaliozott

A telek jellemzéi

Telek mérete 728 m2

Telek fajlagos értéke 90 ¢ Ft/m”

Tulajdonhanyad (168+69 =) 237/10000
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad 17,25 m*

Telek jellemz6i Sik, téglalap

Kozmiivek Viz, géz, csatorna, elektromos
Az épilet jellemzoi

Epités éve 1900 koriil

Epitési méd Hagyoményos

Feltjitottség

Gyenge, feldjitandé allapoti

Lakészintek szama

3 szintes (foldszint + 2 emelet)

Koz0s tulajdoni teriiletek

Alapité okiratban felsorolt teriiletek

Haz szerkezetek jell. Anyaga , mindsége Miiszaki allapot

Alapozés K6 Kozepes

Szigetelés Korabeli Gyenge

Falazat Hagyomanyos falazott téglaszerkezet | Kbzepes

Fodémek Acél gerenda téglaboltozat Kbézepes

Valaszfalak Tégla Kd8zepes

Lépcsok Miiké Feljitando

Fiigg6folyosdk Miikd Felgjitandd

Homlokzat Vakolt, festett homlokzat Feltjitandé

Béadogos szerkezetek | Horganyzott acéllemez Feltijitandé

Tetdszerkezetek Lapos Feltjitand6

Tet6 héjalds Feldjitandd

Felvond nincs

Kézmivek Viz, gaz, csatorna, elektromos Felgjitand6

W F
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Ertéhelt ingatlan: 1089 Budapest. VL ker.

A tulajdon jellemz6i

Tertilet (22+9=)31 m*

Komfort fokozat Komfortos

Szobaszam 1 +1 fél szoba

Félszoba 0

Téjolas Keleti

Benapozottsag Gyenge

Zajossag Kissé zajos

Lakas szerkezetei, Anyaga , mindsége Miiszaki dllapot

jellemzbi

Nyildszérok fa szerkezetit Jé

Szoba burkolat parketta J6

Helyiségek burkolata Keramia jardlap Jo

Fal burkolatok vakolt festett Felgjitott, j6

Fités/melegviz forrdsa haz k6zponti Konvektor, gézbojler

K6zmi vezetékek villany, viz, csatorna, gaz Jo

Egyéb jellemz6k, A Bérlo felljitast végzett a fal A Bérlo teljes felujitast végzett

megjegyzés vakolasatél, a padlé burkolasétdl, | a fal vakolasatél, a padls
teljes gépészeti feltjitdssal, burkolasatol, teljes gépészeti és
burkoléssal s festéssel szakipari feliijitdssal

Lakas jellemz6i- szdveges kiegészités

A haz Jozsefvarosban a Kiélvéria téren a SHELL benzinkit mogdtt van. A Haz eldétt van a
benzinkt, sok autd itt tankol, fiist, benzin és olajszag van, a Haz bejarata elbtt van a benzinkiit
eldtere. A Haz saroképiilet, a” _ sarka. A héz hdromszintes kétemeletes
épiilet. A kapualjbdl az udvarba jutunk, az udvar gyenge éallapoti, a falak vakolata helyenként
hullik, malik. A haz eltt nem lehet parkolnt, azt a benzinkit foglalja el, a lehet
parkolni. A haz rossz, feldjitandé allapoti.

A lakas bejaratabodl az elészoba konyhaba jutunk. Jobbra fiird6 van kiépitve, ez a tarsashaz kizos
mosokonyhdbdl van kialakitva, kiépitve. A fiird6 kilon helyrajzi szdmon van, amelyet a
lakdshoz hozzicsatoltak.

Jobbra van egy szobaszerli helyiség. Szemben szoba van, amelynek ablaka a néz. A
szobaban faszerkezet{i halotér, fa galéria van kialakitva, a fa galéria csak héalétérként funkcional,
alapteriiletét nem vesszitk szdmitdsba, a galéria meglétét értéknbvelé tényezOként vessziik
szamitasba. A teljes felUjitist a Bérl§ Onerobdl épitett. A Bérld teljes mértékben Snerdbdl
komfortositotia a lakést, Bérld elmonddasa szerint a falakat is javitani kellett, hozzacsatolt részb6l
firdot épitett ki, teljes gépészetet, komfortositast, galériaépitést, burkolast és festést végzett, a
lakds most j6, felijitott allapotii a Bérléi beruhdzdsok 4ltal. A helyiség terilletre vonatkozéan
fiird6 teriiletet a tulajdoni lapon 16v6 9 m2, amely teriiletet a helyszini szemle telies mértékben

aldtdmasztja.
A lakas teriilete a tulajdoni lapokon 22 m2 €s 9 m2, azaz 6sszesen 31 m2.

P

C-mail: hollaringatisndg-online hy |
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Ertéhelt ingatlan: 1089 Buadapest, VI ker.

ERTEKELES, SZAMITASOK

Piaci 8sszehasonlito alapi értékmeghatérozas:

Paronkénti 8sszehasonlitas: Budapest, VIIL keriiletében az ingatlan kérnyezetében ethelyezkedd

hasonl6 adottsagh lakoéingatlanok piaci adatait hasonlitjuk 8ssze az al4bbi tablazatban:

Tertlet Fajlagos &r

Teleptilés Fekvésfutca Funkcié (m?) Ar (Ft) (Ft/m?)
Budapest, 8 ker. Kalvaria tér teglalakas 62 19 500 000 314 516
Budapest, 8.ker. Kalvaria tér téglalakés 59 16 200 000 274 576
Budapest, 8.ker. Kalvaria tér teglatakés 43 11960 000 276 744
Budapest, 8.ker. Kalvéria tér téglalakas 32 8 500 000 265 625
Budapest, 8 ker. Kaivéria tér teglalakas 31 10 600 000 341 935
Budapest, 8.ker. Lujza téglalakas 25 6 400 000 256 000
Allag: 288 233
Median 275 660
Korrekcios tényezédk

Negyeden heldii

elhelyezkedés kézepes 0%
Epulet miiszaki allapota gyenge ép.

alapjan +udvar -1%
Albetét kbzmiivei alapjan kbzepes 0%
Albetét miszaki allapota

alapjan feldjitott 4%
 Egyeb 1. galéria 2%
 Egyeb 2. 0%
Korrekcids tényezik _
Osszesen: 5%
Korrigalt fajlagos ar: 302 644
Javasolt faitagos ar F¥m> 303 000
Budapest, 8.ker. Kalvaria tér 22 6 670 000
Budapest, 8.ker. Kalvéria tér 9 2730 000
Budapest, 8.ker. Kalvaria tér 31 9400 000

Ertéknoveld és értékesckkentd hatdsok Ssszegzése:

A lakésingatlant Budapest, VIIL keriiletének az ingatlan kornyékén 1évé ingatlanok piaci
kindlatdbél valogatott lakdsokkal hasonlitottuk &8ssze. A lakdsok piaci Osszehasonlité
adatainak elemzésébdl az értékndveld é€s értékesokkents tényezbk Osszegzése alapjan az
atlaghoz képest + 5 %-os korrekcidt ad eredményliil, azaz az értékndveld és értékesokkent
tényezbk kiegyenlitik egymast. A becstilt érték szamitasa az aldbbiak szerint alakul:

A piaci adathalmaz 6sszehasonlité adatok elemzése alapjdn

A 1089 Budapest, VIIL kf;xjiiiet T

helyrajzi szami ingatlan értéke

9,4 millié Ft.

Appreal Boflay bogathaoakaded R
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Ertékelt ingatlan: 1089 Budapest, VHL her.

5. OSSZEFOGLALAS

A becstilt érték kialakitdséndl a piaci dsszehasonlité elemzésb6l szamitott, korrigalt értéket
tekintjiik relevansnak és mértékadonak.

Becstilt piaci érték:

A 1089 Budapest, VIII. keriilet,
helyrajzi szdmu 1/1 tulajdoni hanyadot képezé lakds ingatlan és hozz4 tartozoé
telekhdnyad ingatlan becsiilt piaci-, forgalmi értéke per, igény és tehermentes, valamint
rendezett jogi és ingatlan-nyilvantartasi allapotra vonatkoztatva, kerekitve;

9.400.000,- Ft, azaz kilencmillié-négyszazezer forint

Budapest, 2015. mércius 03.

Epitdmérnsk, Mérnok-kdzgazda
Okleveles Ingatlanszakértd, Master of Science in Real Estate
Egyetemi Szakmérndk Okleveles Ingatlanszakérts
EUFIM Fels6fokd ingatlan értékbecslo,
Igazsagiigyi Szakértd Ingatlan-értékbecsld
Appreal Kolldr Ingatlanszakértd K.

MELLEKLETEK:
1. Tulajdoni lap mésolat
2. Alapité Okirat részlet
3. Alaprajz foldszint
4, FOTOK
\3‘;\\ |
™)
\
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